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ACORDAO

o

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo Interno Civel n
1004904-14.2019.8.26.0541/50001, da Comarca de Santa Fé do Sul, em que ¢
agravante SETPAR SANTA FE EMPREENDIMENTOS LTDA, ¢ agravado
LUIZ DONIZETI LOPES.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da Camara Especial de
Presidentes do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
NEGARAM PROVIMENTO ao agravo, na parte conhecida. V.U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores FERNANDO
TORRES GARCIA (PRESIDENTE TRIBUNAL DE JUSTICA) (Presidente),
CAMARGO ARANHA FILHO(PRES. SECAO DE DIREITO CRIMINAL),
BERETTA DA SILVEIRA (VICE PRESIDENTE) E TORRES DE
CARVALHO(PRES. SECAO DE DIREITO PUBLICO).

Sao Paulo, 28 de margo de 2025.
HERALDO DE OLIVEIRA (PRES. SECAO DE DIREITO PRIVADO)

Relator
Assinatura Eletronica
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Ciamara Especial de Presidentes

VOTO N°: 67565

Agravo Interno Civel N°: 1004904-14.2019.8.26.0541/50001
COMARCA: Santa Fé do Sul

Agravante: Setpar Santa Fé Empreendimentos Ltda

Agravado: Luiz Donizeti Lopes

Ementa: DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESOLUCAO. RESTITUICAO DAS PARCELAS
PAGAS. DECISAO EM CONSONANCIA COM O TEMA 577 DO E.
STJ. RAZOES RECURSAIS, NO MAIS, IMPERTINENTES A ESTA
VIA RECURSAL. INTELIGENCIA DO ART. 1.042 DO CPC.
DESPROVIMENTO, NA PARTE CONHECIDA.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo Interno contra decisdo que negou seguimento a
Recurso Especial, que versa sobre as condi¢des relativas a
devolugdo de valores pagos pelo consumidor em caso de
resolugdo de compromisso de compra e venda de imovel.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Aplicagdo do regime de recursos repetitivos ao caso
concreto.

III. RAZAO DE DECIDIR

3. Ao julgar o tema 577, o E. STJ assim decidiu: “Em contratos
submetidos ao Codigo de Defesa do Consumidor, é abusiva a
clausula contratual que determina a restituicdo dos valores
devidos somente ao término da obra ou de forma parcelada, na
hipotese de resolugcdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel, por culpa de quaisquer contratantes. Em tais
avengas, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de
culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento”.

4. Acérdao em consondncia com o entendimento firmado sob o
regime dos recursos repetitivos, ao decidir a matéria sobre a
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forma de restituicdo dos valores despendidos, ante as
peculiaridades do caso concreto.

5. Agravo que ndo trouxe elementos aptos a reforma da
decisao.

6. Razdes recursais, no mais, que desafiavam a interposicao de
Agravo em Recurso Especial.

IV. DISPOSITIVO

7. Agravo Interno a que se nega provimento, na parte
conhecida.

Trata-se de Agravo Interno Civel interposto por
Setpar Santa Fé¢ Empreendimentos Ltda contra decisdo que, em demanda de
rescisdo contratual cumulada com pedido de devolucdo de quantias pagas,
NEGOU SEGUIMENTO a Recurso Especial, pois o V. Acordao recorrido
observou a orientacao estabelecida no E. Superior Tribunal de Justica no Recurso
Especial n° 1.300.418/SC, julgado sob o regime dos recursos repetitivos. Alega a
inaplicabilidade do tema 0577, porque o reclamo busca a majoragdo do
percentual de retencdo dos valores pagos e a possibilidade de indenizag¢ao pela

ocupacao durante o periodo de posse.

E O RELATORIO.

Anote-se, inicialmente, que o Agravo Interno esta
sujeito a competéncia da Camara Especial de Presidentes, nos termos do art. 33-
A do Regimento Interno do Tribunal de Justiga, incluido pelo Assento

Regimental n® 565/2017.

O recurso apenas comportara provimento se o0
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recorrente demonstrar que, por auséncia de similitude fatica, a tese firmada no E.
Superior Tribunal de Justiga sob o regime dos recursos repetitivos nao se aplica
ao caso concreto (distinguishing). Neste sentido, o REsp n® 1.885.384/RJ, Rel.
Min. Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe de 24.5.2021, e o AgInt
no RE no AgRg nos EREsp n° 1.039.364/ES, Rel. Min. Laurita Vaz, Corte
Especial, DJe de 6.2.2018.

E este ndo € o caso dos autos.

A identidade fatica e juridica entre o V. Acordao
objeto do inconformismo especial e o paradigma apontado na decisao recorrida é
evidente.

Com efeito, julgado o Recurso Especial n°
1.300.418/SC, sob o regime dos recursos repetitivos, o E. Superior Tribunal de
Justica decidiu que, nos contratos submetidos ao Cddigo de Defesa do
Consumidor, ¢ abusiva a cldusula contratual que determina a restituicdo dos
valores devidos somente ao término da obra ou de forma parcelada, na hipdtese
de resolucao de contrato de promessa de compra e venda de imovel, por culpa de
quaisquer contratantes. Em tais avencas, deve ocorrer a imediata restituicao das
parcelas pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o

comprador quem deu causa ao desfazimento. Confira-se a fls. 372/375.

Neste contexto, o V. Acérdao recorrido (fls. 244/256)
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estd em perfeita sintonia com a orientagdo superior, ao manter a r. sentenga de
Primeiro Grau que concluiu pela retengdo de 19% dos valores pagos, para

compensar as despesas operacionais da vendedora.

Destaca-se trecho do V. Acdérdao: “Como visto, a
clausula penal ndo é abusiva, pois atribui uma reten¢do de 19% das parcelas
pagas pelo promitente comprador, devendo ser apenas afastada a indenizagdo
pela fruicdo do imovel prevista em seu paragrafo sétimo, por se tratar de lote

sem edificagdo.” (fls. 249).

Indiscutivel, pois, a aplicagdo do regime dos recursos

repetitivos.

Em relacdo ao percentual de retencdo, como bem
indicou a decisdo recorrida, o E. Superior Tribunal de Justica firmou
entendimento de que o alienante pode reter entre 10% e 25% dos valores pagos,
de modo que apenas condenagdes em percentuais diversos permitem a admissao

do Recurso Especial, o que ndo ocorreu na hipdtese.

De resto, o inconformismo atinente a taxa de
ocupacao desafiava a interposicao de Agravo contra Decisdo Denegatoria de
Recurso Especial na forma do art. 1.042 do Codigo de Processo Civil,

desbordando, destarte, dos estreitos limites desta via recursal.

Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao
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agravo, na parte conhecida.

HERALDO DE OLIVEIRA SILVA

Presidente da Sec¢ao de Direito Privado
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