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Registro: 2025.0000433269

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2089090-14.2025.8.26.0000, da Comarca de Vinhedo, em que s&do agravantes
RONALDO BOUCAS e FERNANDA FELIX BOUCAS, é agravado GUSTAVO
PRETONI STECK.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 312 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 participacdo dos Desembargadores ADILSON DE
ARAUJO (Presidente sem voto), PAULO AYROSA E ANTONIO RIGOLIN.

Sao Paulo, 5 de maio de 2025.

ROSANGELA TELLES
Relatora

Assinatura Eletronica



VOTO N° 33001

PODER JUDICIARIO i
TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

AGRAVO DE INSTRUMENTO N°: 2089090-14.2025.8.26.0000
AGRAVANTES: RONALDO BOUGAS E FERNANDA FELIX BOUGCAS
AGRAVADO: GUSTAVO PRETONI STECK

COMARCA: VINHEDO

JUIZA: ERICA MIDORI SANADA

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGCAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS E
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. TUTELA DE
URGENCIA. Decisdo que deferiu parcialmente a tutela de
urgéncia para determinar aos réus que, no prazo de 15 dias,
procedam ao depdsito judicial do valor de R$ 50.000,00 que lhes
foi pago pelo autor a titulo de sinal, valor que deveréa permanecer
depositado em Juizo até o deslinde do feito ou até eventual
deciséo futura que autorize o seu levantamento em favor de uma
das partes. Inconformismo dos réus. REQUISITOS LEGAIS.
Observancia dos requisitos do art. 300 do CPC/15. Periculum in
mora caracterizado, ante a possibilidade de os réus se
desfazerem do valor recebido a titulo de sinal. Probabilidade do
direito reconhecida, porquanto os proprios réus confirmam que,
apoés a celebragdo do contrato, ao notarem que o comprador
havia rodado 5 mil quilbmetros com o veiculo que seria utilizado
para pagamento do contrato, pretenderam a
‘readequacao/reprecificagdo do valor atribuido ao veiculo”, com
a qual ndo concordou o autor. Decisdo mantida. RECURSO NAO
PROVIDO.

Cuida-se de agravo de instrumento interposto contra a r. decisao

copiada a fls. 25/26 que, em agao de rescisdo contratual c/c devolucédo de valores

pagos e indenizacao por danos morais, deferiu parcialmente a tutela de urgéncia

para determinar aos réus que, no prazo de 15 dias, procedam ao depdsito judicial

do valor de R$ 50.000,00 que lhes foi pago pelo autor a titulo de sinal, valor que
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devera permanecer depositado em Juizo até o deslinde do feito ou até eventual

decisao futura que autorize o seu levantamento em favor de uma das partes.

Sustentam os réus, ora agravantes, a inexisténcia de
probabilidade do direito, pois a decisao foi fundamentada unicamente nos relatos
do autor, sem respaldo em prova documental ou testemunhal. Afirmam que o
agravado vendeu o veiculo TOYOTA HILUX, que era parte da parcela
intermediaria, sem comunicar os agravantes, o que revela a intengdo do proprio
agravado de nao seguir com o contrato. Os agravantes estavam cumprindo todas
as suas obrigacdes, respeitando as etapas do contrato (fls. 109 dos autos
originarios), mas o agravado deixou de efetuar os pagamentos acordados.
Afirmam que o préprio corretor encaminhou e-mail ao agravado afirmando que era
ele o unico desistente do negdcio. Alegam, ainda, inexisténcia de perigo de dano
ou risco ao resultado util do processo. O valor de R$ 50.000,00 representa apenas
uma pequena fragdo do valor total do contrato (R$ 1.420.000,00), de modo que
eventual prejuizo ao agravado, em caso de improcedéncia da demanda, é irrisério
e plenamente reparavel por via indenizatdria. Outrossim, o proprio contrato
estipula que o valor pago a titulo de sinal € devido ao vendedor em caso de
desisténcia por parte do comprador. Sendo assim, a retencdo do sinal € uma
consequéncia contratual legitima, que n&o gera risco de irreversibilidade ou lesédo
grave ao agravado. A decisdo ¢é extra petita, pois determinou o depésito judicial do
valor de R$ 50.000,00, apesar de o agravado jamais ter formulado tal pedido na

peticao inicial. Buscam a reforma do decisum. Requerem efeito suspensivo.

Indeferido o pedido de efeito suspensivo (fls. 28/29), com

apresentagao de contraminuta (fls. 32/39).
Nao houve oposigéo ao julgamento virtual.
E o relatério.
GUSTAVO PRETONI STECK, ora agravado, ajuizou acdo de
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rescisdo contratual c/c devolugdo de valores pagos e indenizagdo por danos
morais em face de RONALDO BOUCAS e FERNANDA FELIX BOUCAS, ora

agravantes.

Segundo a exordial, as partes celebraram compromisso de
compra e venda em 01.06.2024, por meio do qual o autor adquiriu o imével de
propriedade dos réus, situado na Rua Taruma do Cerrado, n° 20, Loteamento
Residencial Jatobas, CEP 13289-480, lote 04, Quadra D, Vinhedo/SP, pelo valor
de R$ 1.420.000,00 (fls. 24/42 dos autos originarios).

O valor acordado seria pago da seguinte forma:

R$ 50.000,00 a titulo de sinal, a serem pagos até o dia
05/07/2024, por meio de TED;

R$ 370.000,00 a titulo de parcela intermediaria, sendo que, deste
valor, R$ 250.000,00 seriam pagos por meio da entrega do
veiculo TOYOTA HILUX, Placas GEY7F87, ano/modelo 2022, no
ato da assinatura do contrato de financiamento; e R$
120.000,00, por meio de TED, na data da assinatura do contrato

de financiamento; e

R$ 1.000.000,00 a titulo de parcela final, a serem pagos por meio
de financiamento bancario, depositado diretamente pela
instituicdo financeira, dentro do prazo definido no contrato de

financiamento.

O autor adimpliu o valor acordado a titulo de sinal (R$ 50.000,00)
no dia 04.07.2024. Sustenta que, embora os réus ja tivessem previamente
vistoriado e avaliado o veiculo TOYOTA HILUX, que seria utilizado como parte do
pagamento, solicitaram, em 23.08.2024, o envio de fotografias do referido

automovel.
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Relata que atendeu a solicitagdo, encaminhando as imagens do
veiculo aos réus e, algumas horas depois, recebeu ligacdo do corretor de imdveis,
Marcio Pagani, informando que a ré Fernanda “teria tido um surto” e, exaltada,
teria dito que ndo mais aceitaria a caminhonete como parte do negdcio, sob o

argumento de que o veiculo estaria sendo utilizado pelo autor.

Em 28.08.2024, o autor recebeu nova ligagdo do referido
corretor, que reiterou a recusa dos réus em aceitar o veiculo em razdo do uso.
Sustenta que, na ligagao telefénica, relembrou ao corretor que os réus tinham
pleno conhecimento de que o veiculo era utilizado por ele para fins profissionais e
de lazer, inexistindo qualquer acordo anterior que vedasse a utilizacdo. Afirma,
inclusive, que havia oferecido o veiculo aos réus de forma antecipada, os quais

teriam recusado a proposta.

Segundo a exordial, em 31.08.2024, o autor se dirigiu a
residéncia dos réus com o intuito de dialogar, ocasido em que propés o distrato do
contrato de forma amigavel, em virtude da desisténcia dos réus em aceitar a
caminhonete. Todavia, foi informado pelos réus de que estes ndo poderiam
restituir integralmente os valores pagos, uma vez que ja teriam utilizado mais da

metade da quantia recebida.

Com o objetivo de solucionar a controvérsia, o autor concordou
em receber parte do valor naquele momento e o restante no prazo de até 45 dias.
Narra que os réus anuiram a proposta, tendo o autor combinado de ftratar

novamente do assunto com o corretor na segunda-feira subsequente.

Em 02.09.2024, o autor se reuniu com o corretor Marcio Pagani,
a quem relatou todos os acontecimentos. Esclareceu ao corretor que a propria ré
Fernanda teria demonstrado arrependimento pela venda do imével, mencionando

ter recebido novas propostas apds a assinatura do contrato de compra e venda.

Apds esses episodios, os réus passaram a ndo mais atender o

Agravo de Instrumento n° 2089090-14.2025.8.26.0000 - 5



=sre= PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

autor, até que, em 26.09.2024, recebeu notificacdo extrajudicial enviada pelos

réus.

Constou da referida notificagdo que, no interregno de 45 dias, o
veiculo teria percorrido aproximadamente 5.000 km, e que, diante disso, o réu, por
intermédio do corretor Marcio, teria cogitado a possibilidade de readequagéo ou
reprecificacdo do valor atribuido ao automdvel na ocasido da assinatura do
contrato, hipotese esta que nao foi aceita pelo autor, que, por sua vez, pleiteou a

rescisao contratual e a devolugéo do sinal pago.

Na notificacdo, os réus sustentaram que nao haveria
possibilidade de restituicdo do valor pago a titulo de sinal, invocando a clausula
6.2 do Compromisso de Compra e Venda, que prevé a perda do sinal, em favor do
compromitente vendedor, nos casos de desisténcia por parte dos

compromissarios compradores.

Houve envio de contranotificacdo, bem como de resposta a

contranotificacao.

A recusa, por parte dos réus, de devolugao dos valores pagos a

titulo de sinal pelo autor deu ensejo ao ajuizamento da demanda.

Em sede de tutela de urgéncia, o autor requereu a insercao de
bloqueio/prenotagdo junto a matricula n°® 24.834 do 1° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de Vinhedo/SP, sob o fundamento de que, caso ocorra a
venda do imével, os réus poderiam dissipar com os valores pagos a titulo de sinal
(fls. 10 dos autos originarios). Ao final, requereu a resolugdo do contrato de
compra e venda, a devolugdo da quantia paga de R$ 50.000,00 paga a titulo de
sinal, bem como a condenacao dos réus ao pagamento de indenizagao por danos
morais, no valor de R$ 20.000,00.

A D. Magistrada a quo deferiu parcialmente a tutela proviséria de
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urgéncia, ‘para DETERMINAR aos requeridos que, no prazo de 15 (quinze) dias,
procedam ao depdsito judicial do valor de R$50.000,00 (cinquenta mil reais) que
lhes foi pago pelo autor a titulo de sinal, cujo valor devera permanecer depositado
em Juizo até o deslinde do feito ou até eventual decisdo futura que autorize o seu
levantamento em favor de uma das partes adversas.” (fls. 59 da origem), o que

deu azo a interposicao do presente recurso por parte dos réus.

Cumpre sublinhar que, neste estagio do procedimento, a
cognicao exercida pelo juizo se circunscreve ao plano superficial, analisando-se a
presencga ou nao dos pressupostos legalmente estabelecidos para a concessao da
tutela, sob pena de se antecipar o julgamento de mérito, que depende da
observancia do devido processo legal, ou seja, do pleno exercicio do contraditério
e da ampla defesa, com a producdo de todas as provas que se fizerem

necessarias.

No caso, entendo, ao menos por ora, que as alegacbes
formuladas e o acervo documental angariado ndo recomendam a reforma da r.

decisao vergastada.

Ao que se extrai, os requisitos necessarios para a concessao da
tutela de urgéncia foram observados. Ha periculum in mora, ante a possibilidade
de os réus se desfazerem do valor pago pelo autor a titulo de sinal, assim como
probabilidade do direito, porquanto os proprios réus confirmam que, apds a
celebragdo do contrato, ao notarem que o comprador havia rodado 5 mil
quildbmetros com o veiculo que seria utilizado para pagamento do contrato,
pretenderam a ‘readequacao/reprecificagcdo do valor atribuido ao veiculo”, com a

qual n&o concordou o autor.

Tal circunstancia indica, ao menos em sede de cognicao
sumaria, de que houve tentativa de modificagcdo das clausulas contratuais apés a
formalizagcdo do compromisso de compra e venda, razdo pela qual ndo se pode

afirmar, nesta fase processual, que houve desisténcia unilateral do negdcio por
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parte do autor, circunstancia que, se comprovada, poderia justificar a perda do

sinal em favor do compromitente vendedor.

Outrossim, ndo ha que se falar em decisao extra petita, tendo
sido observado o principio da congruéncia ou adstrigdo, assim entendido como a
necessidade de o magistrado decidir a lide dentro dos limites objetivados pelas

partes.

Isto porque, ndo se desconhece que o agravado pugnou, em
sede de tutela de urgéncia, pelo bloqueio/prenotacao junto a matricula n° 24.834
do 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Vinhedo/SP, com a unica

finalidade de garantir a devolucdo dos R$ 50.000,00 pagos a titulo de sinal, ao

final do processo.

A |. Magistrada a quo, todavia, entendeu que “uma vez que o
autor também objetiva a rescisdo do contrato particular de venda e compra do
imével que firmou com os requeridos, ndo ha que se falar em bloqueio/prenotagéo
na matricula do imével, com o fim de impedir a alienagdo do bem e garantir o
eventual recebimento do valor pago por ele de sinal, ainda mais pelo fato de tal

valor ser bem inferior ao valor do imével negociado” (fls. 58 dos autos originarios).

Assim, determinou a |. Juiza o depésito judicial do valor de R$
50.000,00, a fim de garantir o cumprimento da pretensdo do autor, qual seja, a

devolucao dos valores pagos a titulo de sinal.

Ressalte-se que a |. Magistrada concedeu, inclusive, menos do

que pretendia o agravante.

Dessarte, considerado o cenario avistado e sopesando os riscos
possiveis e o0s bens juridicos envolvidos, exsurge de forma translicida ser a

solucdo adotada na instancia ordinaria a mais razoavel.
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Neste quadro, mantenho a r. decisdo agravada, porque

irretorquivel.

Registre-se que, apoés um exame aprofundado das provas que

vierem a ser produzidas no curso da demanda, o pleito podera ser renovado.

Alerto ser desnecessaria a interposiciao de embargos de
declaragao para fins de prequestionamento, na medida em que toda a
matéria questionada esta automaticamente prequestionada.

Posto isso, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

ROSANGELA TELLES

Relatora
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