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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragao Civel
n® 2341893-24.2024.8.26.0000/50000, da Comarca de Monte Alto, em que ¢
embargante JUSSARA DE BRITO SANTANA, ¢ embargado JARDIM SAN REMO
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 13* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:Acolheram
os embargos. V. U. , de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SIMOES DE
ALMEIDA (Presidente) E NELSON JORGE JUNIOR.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
FRANCISCO GIAQUINTO

relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 47012

EDECL. N°: 2341893-24.2024.8.26.0000/50000

COMARCA: MONTE ALTO

EBTE.: JUSSARA DE BRITO SANTANA

EBDA.: JARDIM SAN REMO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA

*EMBARGOS DE DECLARACAO — Acdo de rescisdo
contratual c.c revisional e restituicdo de quantias pagas —
Omissdao — Ocorréncia — Tutela de urgéncia deve abranger
também as parcelas vencidas — Parcialmente provido o
recurso de agravo de instrumento da autora embargante —
Embargos acolhidos, com efeito modificativo.*

Trata-se de embargos de declaragdo interpostos de acordio de fls.
22/29 que, por unanimidade, negou provimento ao agravo de instrumento interposto pela
autora embargante.

Insurge-se a agravante, alegando omissdo no acorddo embargado,
pois a tutela de urgéncia foi deferida na origem somente para a suspensdo das parcelas
vincendas, sem mencgao as vencidas. Pugna pelo acolhimento dos embargos.

Embargada intimada a manifestar-se sobre os embargos interpostos
(art. 1.023, §2°, CPC), permanecendo inerte (fl. 08).

E o relatorio.

VOTO.

Embargos declaratérios destinam-se a sanar contradigao,
obscuridade, omissdo ou erro material do julgado, de forma a aperfeigoar ou complementar
a prestagdo jurisdicional.

A proposito, o acorddao embargado foi assim fundamentado:

(‘( )

Cuida-se de agravo de instrumento de decisdo com declaratorios
rejeitados, em agdo de rescisdo contratual c.c revisional e restituicdo de quantias pagas

ajuizada pela agravante em face do agravado, que deferiu parcialmente a tutela de
urgéncia.
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Narra a autora na inicial celebrou, em 21/03/2022, instrumento
particular de compromisso de promessa de compra e venda, tendo como objeto o “lote 12,
da quadra 11, do loteamento denominado Jardim San Remo, localizado na cidade de
Monte Alto/SP, nos termos da documentacgdo anexa” (fl. 04 dos autos de origem).

Alega que, até o momento, pagou a quantia de R$11.245,64, no
entanto, ndo possui mais interesse no cumprimento do contrato.

Pleiteou a tutela de urgéncia para “b.1) determinar que a ré
suspenda a exigibilidade de todas as parcelas (vencidas e vincendas) decorrentes do
contrato particular em andlise; b.2) determinar o reingresso na posse para a devolugdo do
imovel a ré, ficando livre a sua comercializacdo, que, por sua vez, deverd ficar, a partir do
ato, obrigada ao pagamento dos encargos e acessorios inerentes a posse do bem
(condominio, IPTU, taxa de manutencio e limpeza e outros), bem como a alteracio do
cadastro de contribuinte para o seu respectivo nome junto a municipalidade competente e
b.3) determinar que a ré, no que diz respeito aos débitos aqui discutidos (saldo devedor
contratual em aberto), se abstenha de incluir os dados pessoais da autora no cadastro de
maus pagadores (SCPC, SERASA, Cartorio de Protesto e similares), ou, se ja o fez, que
providencie imediatamente a exclusio da negativacdo, devendo comprovar tal ato nos
autos.” (fls. 01/19 dos autos de origem).

A decisdo agravada deferiu a tutela de urgéncia somente para
suspender a exigibilidade das parcelas vincendas e impedir a negativacio do nome da
autora agravante, sendo assim fundamentada:

“Vistos.

Concedo a parte autora os beneficios da gratuidade judicidaria.
Anote-se.

Presentes os requisitos do art. 300 do CPC, a saber, probabilidade
do direito alegado e perigo de dano ou risco ao resultado util do processo, é o caso de
deferimento da tutela de urgéncia.

Isto porque se mostra aparente a possibilidade de rescisdo do
instrumento particular de compra e venda (probabilidade do direito), bem como o perigo
de dano, caso ndo seja deferida a suspensdo da exigibilidade das parcelas. Neste sentido:

()

Ante o exposto, DEFIRO a tutela de urgéncia para suspender a
exigibilidade da cobranca das parcelas vincendas, bem como impedir a negativacio do
nome da parte autora nos cadastros de restricdo ao crédito, até final decisdo a ser
proferida nos autos.
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Negativagdo realizada anteriormente, ante a demora da autora em

buscar solucdo judicial ao caso, insere-se no exercicio regular de direito da requerida.
Diante das especificidades da causa e de modo a adequar o rito

processual as necessidades do conflito, deixo para momento oportuno a andlise da

conveniéncia da audiéncia de conciliacdo (CPC, art.139, V).

Além disso, tratando-se de matéria que admite a autocomposicao,
faculta-se as partes a transagdo em qualquer fase do processo.

CITE-SE a Ré, através de carta com AR, para contestar a a¢do no
prazo de 15(quinze) dias uteis.

A auséncia de contestacdo implicard revelia e presuncdo de
veracidade da matéria fdtica apresentada na petigdo inicial.

Servird a  presente,  por copia digitada, como
OFICIO/MANDADO, instruindo-se o expediente com as pegas necessdrias.

Intime-se.”

Opostos embargos de declaracdo pela autora (fls. 55/56 dos autos
de origem), foram rejeitados pelo Juizo a quo (fl. 57 dos autos de origem):

“Vistos.
Flis.55/56: conhegco dos embargos de declaragdo para retificar a
decisdo recorrida, consignando que a tutela de urgéncia fica parcialmente deferida nos

termos da deliberagdao de fls.49/50.

A questdo relativa ao reingresso da ré na posse do imovel serd
objeto de andlise, apos a formacdo do contraditorio, por ocasido da sentenca.

Aguarde-se a citacdo e o decurso do prazo para contestagdo.

Intime-se.”

Pelo meu voto, nega-se provimento ao recurso.

Reza o artigo 300 do CPC: “A tutela de urgéncia serda concedida
quando houver elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano

ou o risco ao resultado util do processo”.

Elementos indispensdveis a concessdo da tutela de urgéncia sio a
evidéncia do direito alegado e o perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo.
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Presentes em cognicdo sumdria os requisitos autorizadores para
concessdo parcial da tutela de urgéncia, como bem decidiu d. o Juizo a quo.

Rezam as Sumulas n° 01 e 03 do TJSP:

Sumula 1: O Compromissdario comprador de imodvel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensac¢do com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo
compromissdario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de
ocupagdo do bem.

Sumula 3: Reconhecido que o compromissdrio comprador tem
direito a devolucgdo das parcelas pagas por conta do preco, as partes deverdo ser repostas
ao estado anterior, independentemente de reconvengdo.

Assim, pacificado o entendimento no sentido que assiste ao
promitente-comprador o direito de rescindir, em principio, o contrato de compra e venda
de imovel, ainda que inadimplente.

No caso, pretende a autora agravante a rescisdo do contrato de
compromisso de compra e venda de imovel.

Portanto, diante da inequivoca intengdo da autora agravante
rescindir o contrato, mesmo que eventualmente inadimplente, ndo se justifica a
manutencdo da cobranca das parcelas vencidas e vincendas do contrato para posterior
devolugdo dos valores pagos, ainda que parcialmente.

Por ora, em exame em cogni¢cdo sumdria, somente conclui-se
presentes os requisitos para deferimento da tutela de urgéncia, suspendendo-se a
cobranca das parcelas vencidas e vincendas e suspensdo da negativacio da autora em
cadastros de inadimplentes, como decidido na origem.

Ademais patente na hipotese o risco de dano, considerando que a
continuidade da cobranga pode afetar diretamente a condi¢io financeira da autora
agravante, sendo prudente a suspensdio das cobrancas e de eventual negativagdo.

A manutencdo da tutela é de ficil reversibilidade, porquanto se
demonstrado que a agravante autora deve valor superior ao réu, mesmo com a rescisao
contratual, a tutela serd cassada com a possibilidade de cobranca do débito e inscricdo da
autora em cadastros de inadimplentes.

Nesse sentido, precedentes deste Tribunal, inclusive desta C. 13°
Cdmara de Direito Privado:
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Acgdo declaratoria de rescisdo contratual com restituicio de
valores pagos c/c danos morais e materiais. Contrato de
compromisso de compra e venda de imovel rural por instrumento
particular. Tutela de urgéncia indeferida. Presenca dos requisitos

legais. Determinacdo para que o réu suspenda a cobranca das

parcelas vencidas e vincendas, bem como que se abstenha de

negativar o nome dos autores em _0rgdos restritivos pelo contrato

ora_discutido, sob pena de multa. Precedentes. Recurso provido
(Agravo de Instrumento 2271472-14.2021.8.26.0000; Relator (a):
Cauduro Padin; Orgdo Julgador: 13° Cimara de Direito Privado;
Foro de Itirapina - Vara Unica; Data do Julgamento: 01/07/2022)

AGRAVO DE INSTRUMENTO Compromisso de compra e venda
- Rescisdo de contrato e devolucdo de valores - Pleito de tutela de
urgéncia para evitar a negativacdo e a cobranga de valores -
Indeferimento - Inconformismo - Presenca dos requisitos legais
descritos no art.300 do Cédigo de Processo Civil, para a concessdo
da medida Suspensdo da exigibilidade das parcelas do contrato

celebrado _entre as partes e dever de abstencdo de inclusdo do

nome_dos _autores _nos orgdos _de protecdo ao crédito, que se

mostram_cabiveis em _sede de cognicdo sumdria - Auséncia_de

qualquer prejuizo para a ré Decisdo reformada Recurso provido.
(Agravo de Instrumento 2023417-79.2022.8.26.0000; Relator (a):
Heraldo de Oliveira; Orgiio Julgador: 13° Camara de Direito
Privado; Data do Julgamento: 25/03/2022).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Ac¢do de rescisdo contratual c.c.
restituicdo de valores. Decisdo que indeferiu tutela de urgéncia.
Inconformismo do autor. Compromisso de compra e venda de
imovel. Desisténcia pelo comprador. Antecipacdo de tutela de

urgéncia_para suspensdo das cobrancas das parcelas vencidas e

vincendas e despesas relativas ao imovel, bem como impossibilitar

a_inscrico _do nome do autor no cadastro dos inadimplentes.

Pretensido _que apresenta verossimilhanca. Inteligéncia do _artigo
300, CPC e da Sumula n° 1 do TJSP. Continuidade das cobrancas
e _possibilidade de negativacido suficientes a demonstrar o perigo

de dano irrepardvel. Decisdo reformada. Recurso parcialmente
provido. (Agravo de Instrumento 2027855-51.2022.8.26.0000;
Relator (a): Régis Rodrigues Bonvicino; Orgio Julgador: 21°
Cdmara de Direito Privado; Data do Julgamento: 27/05/2022).

Agravo de instrumento acdo ordindria de rescisdo contratual -
compromisso de compra e venda de bem imovel parte autora que
ndo possui mais interesse na continuidade da avenca possibilidade
de requerer a rescisdo do contrato, ainda que inadimplente -
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entendimento consolidado pela Sumula n° 1 do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo - tutela provisoria de urgéncia
deferida presenca da probabilidade do direito, bem como perigo de
dano ou risco ao resultado util do processo determinada a
suspensdo da cobranca das parcelas, obstada a negativacdo em
orgaos de protecdo ao crédito - decisdo reformada recurso
provido. (Agravo de Instrumento 2051672-47.2022.8.26.0000;
Relator (a): Sergio Gomes; Orgio Julgador: 37° Cimara de
Direito Privado; Data do Julgamento: 25/05/2022).

No entanto, a tutela ndo se aplica ao pedido de responsabilidade
do réu pelo pagamento de encargos e acessorios inerentes a posse do bem.

O pedido de tutela de urgéncia visa a suspensdo da exigibilidade
das prestacoes vencidas e vincendas do contrato indicado pela autora agravante, nio
sendo caso de obter desde logo a rescisdo contratual.

E necessaria a propria declaracio de rescisdo do contrato para
cessacdo da obrigacdo de pagamento das despesas relacionadas a posse, devendo-se
aguardar decisdo de mérito para que toda pretensdo inicial seja atendida.

Assim, necessitando o pedido principal (rescisdo contratual) de
melhores esclarecimentos apds cognigdo exauriente, ndo é caso de deferimento da medida
para imediata determinacdo de suspensdo da exigibilidade das despesas relativas ao uso
do bem.

Nesse sentido:

Agravo de instrumento - Acdo de rescisdo contratual c.c.
restituicdo de valores pagos - Tutela de urgéncia deferida em
parte para autorizar tdo somente a suspensdo da exigibilidade das
parcelas vencidas e vincendas do contrato objeto da acio e a
abstengdo do lancamento dos dados do agravante nos cadastros
restritivos de crédito quanto a tais prestacoes - Pretensdo do
agravante para que a tutela abranja também o imediato
reingresso da agravada na posse do imovel, bem como a
suspensdo da exigibilidade das parcelas relativas ao IPTU, taxa
condominial e de limpeza - Inadmissibilidade - Situacdo em que
ndo concorrem os pressupostos do artigo 300 do Codigo de
Processo Civil - Decisdo mantida - Recurso ndo provido. (Agravo
de Instrumento 2247164-74.2022.8.26.0000; Relator (a):Irineu
Fava; Orgio Julgador: 17° Camara de Direito Privado; Foro de
Ouroeste - Vara Um’ca; Data do Julgamento: 13/03/2023);

Agravo de instrumento. Acdo de rescisdo contratual, cumulada

Embargos de Declaragdo Civel n® 2341893-24.2024.8.26.0000/50000 - 47012 - C 7



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

com restitui¢cdo de valores pagos. Insurgéncia contra decisdo que
indeferiu o pedido liminar, objetivando que a ré se abstivesse de
inscrever o nome do autor nos cadastros de protegdo ao crédito, de
suspensdo das parcelas vencidas e vincendas. Requisitos do art.
300 do CPC presentes. Possibilidade de rescisdo do contrato,
independentemente da concordincia do vendedor, conforme
Sumula n° 1 do TJ/SP. Inclusdo do nome do comprador nos
orgaos de protecio ao crédito passivel de acarretar perigo de dano
irreparavel. Tutela que deve ser deferida. Precedentes deste E.
Tribunal no mesmo sentido. Possibilidade de eventual
reversibilidade do provimento antecipado, apds o exercicio do
contraditorio. Impossibilidade, contudo, de suspensdo do
pagamento de despesas com IPTU, condominio e limpeza de
terreno. Despesas relacionadas a posse e que depende, portanto,
de decisdo final acerca da rescisdo do contrato. Circunstincia que
pode aguardar decisdo de mérito. Decisdo reformada, em parte.
Recurso parcialmente provido. (Agravo de Instrumento
2086258-76.2023.8.26.0000; Relator (a): Ana Lucia Romanhole
Martucci; Orgio Julgador: 33° Cimara de Direito Privado; Foro
de Valparaiso - 1° Vara; Data do Julgamento: 15/05/2023)

Caso, portanto, de manter a decisdo agravada nos termos em que
foi proferida, restringindo-se a tutela de urgéncia a suspensdo da exigibilidade das
parcelas vencidas e vincendas do contrato e ao impedimento de inscricio do nome da
autora nos cadastros de protegdo ao crédito.

Por tais fundamentos, nega-se provimento ao recurso.”

Caso de acolher-se os embargos de declaragdo, com efeito
modificativo.

O acordao embargado negou provimento ao recurso, sob a
fundamentagdo de que a tutela de urgéncia deve se restringir “a suspensdo da exigibilidade
das parcelas vencidas e vincendas do contrato e ao impedimento de inscricdo do nome da
autora nos cadastros de protegdo ao crédito”.

Todavia, assiste razdo a embargante agravante, haja vista que a
decisdo agravada mencionou somente as parcelas vincendas, mantendo-se silente no que
tange as parcelas vencidas: “Ante o exposto, DEFIRO a tutela de urgéncia para suspender
a exigibilidade da cobranca das parcelas vincendas, bem como impedir a negativagdo do
nome da parte autora nos cadastros de restricdo ao crédito, até final decisdo a ser
proferida nos autos” (fls. 49/50 dos autos de origem).

Portanto, tendo em vista a intengdo da embargante de rescindir o
contrato, mostra-se injustificada a manutencdo da cobranca das parcelas vencidas e
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vincendas do contrato, suspendendo-se também a negativagdo de seu nome em cadastros de
protegdo ao crédito.

Assim, da-se parcial provimento ao agravo de instrumento,
somente para determinar também a suspensdo da exigibilidade das parcelas vencidas, além
das vincendas e do impedimento de inscri¢do de nome da autora nos cadastros de protecao
ao crédito

Por tais fundamentos, acolhem-se os embargos de declaragdo, com
efeito modificativo.

FRANCISCO GIAQUINTO
RELATOR
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