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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1013831-66.2023.8.26.0625, da Comarca de Taubaté, em que ¢ apelante JARDIM
BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., ¢ apelada
THAIS DE CASTRO CIRIACO COUTINHO SALES (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), ALFREDO ATTIE E DAISE
FAJARDO NOGUEIRA JACOT.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
DARIO GAYOSO

Relator
Assinatura Eletronica



SIS

Voto 6656

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacio 1013831-66.2023.8.26.0625
Apelante: JARDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE

LTDA

Apelada: THAIS DE CASTRO CIRIACO COUTINHO SALES

Origem: Taubaté — 2* Vara Civel
MM. Juiz: Antonio Carlos Lombardi de Souza Pinto

Vistos.

APELACAO — Promessa de compra e venda de imével.
Rescisiio contratual com devolucgido de parcelas pagas.

Respeitavel sentenca de parcial procedéncia que
condenou a ré a restituicdo dos valores pagos,
descontado o percentual de 10% do valor do contrato a
titulo de retencio por despesas administrativas. Afastou
a pretensao de obter indenizaciio por danos morais.

Inconformismo da empresa requerida.

Corretamente aplicada a Lei do Distrato na resolucio do
contrato, tendo em vista que foi firmado na vigéncia da
Lei 13.786/2018.

Restituicio que podera ocorrer de forma parcelada no
prazo maximo de 12 meses a contar do trinsito em
julgado da sentenca (resolucio contratual), conforme
artigo 32-A, § 1°, inciso II da Lei 6.766/79, introduzido
pela Lei 13.786/18.

Autora que nao foi imitida na posse do imdvel, o que
impede a atribuicdo da responsabilidade pelo pagamento
das despesas de condominio e do imposto predial.

Resolucio contratual por vontade da
autora/compradora, hipotese em que a incidéncia dos
juros de mora deve ocorrer a partir do transito em
julgado, e nao da citacio. Precedente do Colendo
Superior Tribunal de Justica (Agint no Resp
1.988.931/SP).

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Trata-se de apelacdo interposta contra respeitavel sentenca proferida
em acao de rescisdo contratual com devolucao de parcelas pagas proposta por THAIS
DE CASTRO CIRIACO COUTINHO SALES contra JARDIM BELLE VILLE
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

A acdo foi julgada parcialmente procedente para declarar resolvido o
contrato, bem como para condenar a ré a restituir as quantias pagas pela autora,
descontado o percentual de 10% sobre o valor atualizado do contrato (p. 261/279).

Apela a ré (p. 299/313) requerendo seja aplicado o artigo 32-A, § 1°,
da Lei 13.786/2018, diante da clausula de distrato na integralidade (20*), mantendo a
retencdo de 10% sobre o valor do contrato atualizado sem encargos de mora,
responsabilizando a autora pelo pagamento dos impostos e taxas incidentes sobre o
imével, autorizando o parcelamento do valor a ser restituido em até 12 meses.
Defende a incidéncia de juros de mora de 1% ao més sobre o valor a ser restituido
somente a partir do transito em julgado; e a condenacdo da autora na integralidade
dos 6nus de sucumbéncia.

Contrarrazoes pela manuten¢do do julgado (p. 337/344) ressaltando
que a resolucao contratual se deu por culpa da r¢.

Recurso tempestivo e preparado (p. 328-330 ¢ 386-387).
E o relatério.
VOTO.

Preservado o convencimento do MM. Juiz, o recurso comporta parcial
provimento.

Na resolucao do contrato foi corretamente aplicada a Lei do Distrato,
tendo em vista que o negocio foi efetivado na vigéncia da Lei 13.786/2018.

O parcelamento dos valores a serem restituidos a autora comporta
acolhimento, nos termos do artigo 32-A, § 1°, inciso II, da Lei 6.766/79:

“Art. 32-A. Em caso de resolucdo contratual por fato imputado ao
adquirente, respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverdo ser
restituidos os valores pagos por ele, atualizados com base no
indice contratualmente estabelecido para a corre¢do monetaria
das parcelas do preco do imovel, podendo ser descontados dos
valores pagos os seguintes itens:

§ 1° O pagamento da restituicdo ocorrera em até 12 (doze)
parcelas mensais, com inicio apds o seguinte prazo de caréncia:

I - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12
(doze) meses apos a formaliza¢do da rescisdo contratual.”

Assim sendo, a restitui¢do podera ser efetivada em parcelas, no prazo
maximo de 12 meses a contar do transito em julgado da sentenga.

Em relacio ao pleito de inclusdo da deducio o valor de débito de
"IPTU", razio nao assiste a ré/apelante.
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O Codigo Tributario Nacional, em seu artigo 34, define como
contribuinte do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana a pessoa
fisica ou juridica que detiver a posse do imével a qualquer titulo. Assim, a obrigacgao
tributaria principal vinculada ao "IPTU" ¢ diretamente relacionada a imissdo na posse
do bem imovel.

A autora nao foi imitida na posse do imovel, o que impede a atribuigao
da responsabilidade pelo pagamento das despesas de condominio e do imposto
predial.

Em relagdo as clausulas penais e restituicdes devidas, assim decidiu a
sentenca (p. 279):

Julgo parcialmente procedentes os pedidos para o fim de declarar
resolvido o contrato entabulado entre as partes, cujos termos
encontram-se acostados as fls. 32/47, bem como para condenar a
ré a restituir tudo aquilo que a autora lhe pagou, descontado o
percentual de 10% do valor atualizado do contrato a titulo de
reteng¢do para pagamento das despesas administrativas, nos
moldes da clausula 20, alinea 'a', do ajuste entabulado, quantia
que devera ser atualizada monetariamente a contar de cada
desembolso, bem como acrescida de juros de mora de 1% ao més
a contar da citacgdo.

Observa-se que a hipotese retrata situagdo em que a adquirente se
arrependeu do negdcio e intenciona ndo mais manter o contrato, direito que lhe
assiste, inclusive pelo teor da Stimula 01 deste Egrégio Tribunal:

"O Compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente,
pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensag¢do com gastos proprios de administra¢do e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com
o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupag¢do do bem.".

Sendo assim, a irresignacido recursal referente aos juros de mora
comporta acolhimento.

Com a resolugdo contratual por vontade da autora/compradora, a
incidéncia dos juros de mora deve ocorrer a partir do transito em julgado, e ndo da
citacao.

Sobre o tema, ja se manifestou o Colendo Superior Tribunal de
Justica:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO POR
CULPA DO COMPRADOR. INDENIZACAO PELO PERIODO
DE OCUPACAO DO IMOVEL PELO AUTOR (TAXA DE
OCUPACAO). LOTE DE TERRENO NAO EDIFICADO.
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AUSENCIA DE ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. JUROS DE
MORA A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO.
CORRECAO MONETARIA. DESEMBOLSO. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

1. Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, "ndo ha
enriquecimento sem causa no caso de terreno nao edificado, pois o
comprador ndo pode residir no imodvel, devendo ser afastada a
cobranca da taxa de ocupagdo do bem" (AgInt no Resp n.
1.896.690/SP, de minha relatoria, QUARTA TURMA, julgado em
23/8/2021, Dje 26/8/2021).

2. Os juros moratorios, na hipotese de resolucio do
compromisso de compra e venda de imovel por iniciativa dos
promitentes compradores, devem incidir a partir da data do
transito em julgado, posto que inexiste mora anterior do
promitente vendedor.

3. O entendimento desta Corte ¢ no sentido de que, em caso de
rescisdo de contrato de compra e venda de imovel, a correcdo
monetaria das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a
partir de cada desembolso.

4. Agravo interno ndo provido" (AgInt no Resp n° 1.988.931/SP,
Rel. Min. Luis Felipe Salomao, 4* Turma, j. 9/8/22).

Portanto, a sentenga deve ser parcialmente reformada para permitir
que a restituicdo das quantias pagas pela autora, com a retencio determinada
na sentenca, seja feita em parcelas no prazo maximo de 12 meses a contar do
transito em julgado; e para estabelecer que os juros de mora incidam apenas a
partir do transito em julgado da decisao.

Neste contexto, pelo meu voto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO
AO RECURSO.

Diante do provimento parcial do recurso ndo hd fundamento para
majoracao de verba honoraria (Tema 1059, do Egrégio Superior Tribunal de Justica).

Considera-se prequestionada toda a matéria constitucional e
infraconstitucional discutida, evitando-se, com isso, oposi¢do de embargos de
declaragao para este fim (Sumulas 211 do Superior Tribunal de Justica e 282 do
Supremo Tribunal Federal).

DARIO GAYOSO
Relator
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