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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo Interno Civel n°
1022324-13.2023.8.26.0405/50001, da Comarca de Osasco, em que sdo
agravantes ZATZ EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA e
RESERVA BY ZATZ SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢

agravado JORGE NERY DE OLIVEIRA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da Camara Especial de
Presidentes 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 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, 8 de abril de 2025.
HERALDO DE OLIVEIRA (PRES. SECAO DE DIREITO PRIVADO)

Relator
Assinatura Eletronica



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Céamara Especial de Presidentes

VOTO N°: 67598

Agravo Interno Civel N°: 1022324-13.2023.8.26.0405/50001

COMARCA: Osasco

Agravantes: Zatz Empreendimentos e Participacoes Ltda e Reserva By Zatz Spe
Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Agravado: Jorge Nery de Oliveira

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. DESPROVIMENTO.

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
resolucdo de compromisso de compra e venda de imovel.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

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

I11. 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 restitui¢do dos valores
devidos somente ao término da obra ou de forma parcelada, na
hipotese de resolugdo 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. Acoérdao 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
decisdo.

IV. DISPOSITIVO

6. Agravo Interno a que se nega provimento.

Trata-se de Agravo Interno Civel interposto por Zatz
Empreendimentos e Participacdes Ltda e outro contra decisdo que, em demanda
de rescisdo contratual cumulada com pedido de devolugdo de quantias pagas,
NEGOU SEGUIMENTO a Recurso Especial, pois o V. Acérdao recorrido
observou a orientagdo estabelecida no E. Superior Tribunal de Justi¢a no Recurso
Especial n° 1.300.418/SC, julgado sob o regime dos recursos repetitivos. Alega a
inaplicabilidade do precedente repetitivo e indica que a decisdo combatida
incorre em erro ao desconsiderar que o empreendimento foi erigido com recursos
advindos do programa de carta de crédito associativa, da Caixa EconOmica
Federal e estd submetido ao regime do patrimdénio de afetacdo, devendo ser
observado o disposto na Lei n° 4.591/64 - Lei de Incorporagdao Imobilidria,
alterada pela Lei n® 13.786/18, que regulamentou a devolucdo de valores
decorrentes do desfazimento de compromissos de compra e venda, com a

inclusao do art. 67-A.

E O RELATORIO.
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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 Justica, incluido pelo Assento

Regimental n® 565/2017.

O recurso apenas comportard provimento se O
recorrente demonstrar que, por auséncia de similitude fatica, a tese firmada no E.
Superior Tribunal de Justica sob o regime dos recursos repetitivos ndo 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 1identidade fatica e juridica entre o V. Acordao
objeto do inconformismo especial e o paradigma apontado na decisdo recorrida ¢
evidente.

Com efeito, julgado o Recurso Especial n°
1.300.418/SC (tema 577), sob o regime dos recursos repetitivos, o E. Superior
Tribunal de Justica decidiu que, nos contratos submetidos ao Codigo de Defesa

do Consumidor, ¢ abusiva a clausula contratual que determina a restitui¢ao dos
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valores devidos somente ao término da obra ou de forma parcelada, na hipotese
de resolucao de contrato de promessa de compra e venda de imovel, por culpa de
quaisquer contratantes. Em tais avencas, deve ocorrer a imediata restitui¢do 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. 493/497.

Neste contexto, o V. Acérdao recorrido (fls. 585/595)
esta em perfeita sintonia com a orientagao superior, ao concluir pela devolugdo
integral dos valores pagos, em razao da culpa da vendedora pelo desfazimento do

negdcio.

Destaca-se trecho do V. Acordao: “Logo, a rescisdo
contratual, de fato, se deu por culpa exclusiva das requeridas, sendo, portanto,
licito ao autor, mesmo que inadimplente, requerer a rescisdo do contrato, com a
devolugdo integral dos valores pagos, nos termos do disposto na Sumula n® 543
do STJ, in verbis: 'Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra
e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, 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.'

Desta forma, a devolugdo das quantias pagas deve ser feita de uma so vez, ndo

se sujeitando a forma de parcelamento, conforme entendimento sedimentado na
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Sumula n° 02 deste E. Tribunal: 'A devolu¢do das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so vez, ndo se

sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢ao’.” (fls. 433).

Indiscutivel, pois, a aplicagao do regime dos recursos

repetitivos.

De resto, as razdes do recurso envolvendo a Lei n°
4.591/64 - Lei de Incorporagao Imobiliaria, com as alteragdes trazidas pela Lei n°
13.786/18 buscam a prevaléncia de tese ja rejeitada no julgamento do paradigma
repetitivo supramencionado. Nesse sentido: “Quanto a fundamentagdo relativa a
negativa de prestagdo jurisdicional, do agravo igualmente ndo se pode conhecer,

por ficar prejudicado. Isso porque a referida inadmissdo é relativa ao exame de

elementos sobre a correta aplicacdo do precedente firmado, notadamente sobre

a_compatibilidade de rito, cuja pretensdo recursal de reforma ndo pode ser
apreciada.” (AREsp n°® 2043258/MG, Rel. Min. Raul Araujo, DJe de 31.3.2022,
g.n.). No mesmo sentido: Agint no AREsp n°® 1929387/SP, Rel. Min. Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, DJe de 17.8.2022; AgInt no AREsp n°
2036404/SP, Rel. Min. Raul Aratjo, Quarta Turma, DJe de 8.6.2022; AgInt no
AREsp n° 1932969/PR, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, DJe
de 26.5.2022; Aglnt no AREsp n° 2008628/ES, Rel. Min. Marco Buzzi, Quarta
Turma, DJe de 13.5.2022; AgInt nos EDcl no AREsp n° 1926303/DF, Rel. Min.
Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJe de 9.12.2021; e AgInt no AREsp n°
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1717595/BA, Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, DJe de
18.12.2020.

Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao

agravo.

HERALDO DE OLIVEIRA SILVA
Presidente da Secao de Direito Privado
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