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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1020920-22.2019.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que , sdo apelados
AGRA KAUAI INCORPORADORA LTDA. ¢ DUO IMOVEIS PIRACICABA
LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 participagdo dos Desembargadores ANGELA
MORENO PACHECO DE REZENDE LOPES (Presidente sem voto), ELCIO
TRUJILLO E COELHO MENDES.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2025.
MARCIO BOSCARO

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO n® 6.794

Apelagao Civel n° 1020920-22.2019.8.26.0451
Comarca: Piracicaba

Apelante: Agra Kauai Incorporadora Ltda
Apelado: André Andrade Brandao

Juiza: Camila Ferneda Dossin

APELACAO CIVEL. EMBARGOS
MONITORIOS. Sentenca de improcedéncia dos
embargos opostos pela incorporadora. Insurgéncia da
correquerida. Disposicao contratual que ndo impde ao
adquirente a responsabilidade pelo pagamento de
tributos cujos fatos geradores sejam anteriores a
celebracdo do contrato de compra e venda. Abusividade
de clausula que estabelece a responsabilidade do
adquirente pelo pagamento do IPTU, devido apenas a
partir da efetiva imissdao na posse. Entendimento do C.
STJ. Acdo monitoria em fase de conhecimento. Titulo
executivo ainda ndo formado. Pretensdao de suspensao
do andamento do feito e de sujeicdo do processo ao
Juizo Recuperacional, suscitada pela apelante, que nao
comporta acolhimento. Precedentes deste E. Tribunal
de Justica. Sentenca mantida. RECURSO NAO
PROVIDO.

Trata-se de apelacao interposta as fls. 196/215, contra a
r. sentenga de fls. 171/174, que julgou improcedentes os embargos a agdo monitoria

opostos por Agra Kauai Incorporadora Ltda e procedentes aqueles opostos por Duo
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Imoveis Piracicaba Ltda, nos seguintes termos:

“Diante do exposto, julgo IMPROCEDENTES os embargos
a monitoria opostos por AGRA KAUAI INCORPORADORA LTDA. para, com base no art.
487, I, do Codigo de Processo Civil, resolver o mérito da demanda, determinando o

prosseguimento da a¢do monitoria em seus ulteriores termos.

Diante da sucumbéncia, pelo principio da causalidade,
condeno o embargante ao pagamento das custas e despesas processuais e de honorarios
advocaticios ao patrono da parte adversa, que fixo em 10% do valor atualizado da

condenacgdo, em aten¢do ao disposto no art. 85, § 2°, do Codigo de Processo Civil.

Por outro lado, ndo reconhecendo a responsabilidade da
corretora de imoveis, julgo PROCEDENTES os embargos a monitoria opostos por DUO
IMOVEIS PIRACICABA LTDA. a fim de eximi-la da responsabilidade pelo pagamento do
debito, resolvendo o mérito da demanda, nos termos do art. 487, I, do Codigo de Processo

Civil.

Condeno o embargado ao pagamento de honorarios
advocaticios ao patrono da parte adversa, que fixo em 10% do valor atualizado da causa,

em atengdo ao disposto no art. 85, § 2°, do Codigo de Processo Civil” (fl. 174).

Irresignado, o apelante alega que a responsabilidade
pelo pagamento dos tributos incidentes sobre o imével seria do apelado, em razao de
clausula contratualmente pactuada entre as partes. Argumenta que o Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU) constitui obrigacdo propter rem, a qual se vincula
diretamente ao bem, recaindo sobre o adquirente do imével a obrigacdo pelo seu

pagamento.

Afirma, ainda, que a sentenga que homologou o
encerramento da recuperacao judicial ndo transitou em julgado, motivo pelo qual a
competéncia para dirimir questdes relacionadas a recuperanda permaneceria atribuida
ao Juizo Recuperacional. Sustenta que referida decisdo detalha os procedimentos
aplicaveis aos credores e aos créditos nao habilitados no processo de recuperagdo,
ressaltando que o crédito ora discutido possui natureza concursal, derivada de

atividades empresariais realizadas em momento anterior ao deferimento da
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recuperag¢ao judicial.

Defende, também, que o crédito do apelado esta sujeito
aos efeitos da recuperacdo judicial, o que implica sua novagao, sendo, por essa razao,
incabivel o prosseguimento da presente demanda. Aduz que a submissdo do crédito
ao processo recuperacional independe do transito em julgado da decisdo que
reconheceu sua existéncia, estando atrelada ao momento de ocorréncia do fato
gerador. Por fim, destaca que o crédito discutido ¢ de natureza quirografaria, devendo
seu pagamento observar as disposigdes estabelecidas no plano de recuperacao
judicial aprovado. Requer, assim, o apelante, a reforma da sentenga, para que sejam

julgados procedentes os embargos a monitdria por ele opostos.

O recurso ¢ tempestivo, bem preparado e com

contrarrazdes (fls. 222/229).
E O RELATORIO.

Trata-se de acdo monitdria proposta com o objetivo de
obter ressarcimento referente ao pagamento de tributo, cuja responsabilidade pelo
adimplemento incumbia a correquerida Agra Kauai Incorporadora Ltda. Em
embargos monitorios, sustenta a correquerida que a responsabilidade pelo pagamento
do tributo recai sobre o requerente, em razao de clausula contratual pactuada, além de
pleitear a suspensdo do feito, sob o fundamento de se encontrar em processo de

recuperacao judicial.
O recurso ndo comporta provimento.

Com efeito, o item 4 do titulo “Declaracdo do
Comprador”, constante da escritura publica de compra e venda celebrada entre as

partes, assim dispde:

"Declara o comprador que: (...) 4) tem conhecimento que,
desde a data do instrumento de promessa de compra e venda, mencionado acima, correm
por conta dele, outorgado comprador, todos os tributos, impostos, taxas, tarifas e despesas

condominiais incidentes sobre o imovel objeto da presente” (fl. 17).

Dessa forma, contrariamente ao alegado pelo apelante,
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ndo ¢ possivel inferir desse instrumento, qualquer responsabilidade do adquirente
pelo pagamento de tributos cujos fatos geradores sejam anteriores a celebracdo do
contrato de compra e venda. E o caso do tributo em discussdo nos autos, cujo fato

gerador ocorreu em 1° de janeiro de 2015.

A esse respeito, cumpre mencionar o disposto no
Codigo Tributario Municipal de Piracicaba/SP (Lei Complementar n°® 224/2008),

verbis:

“Art. 121. O Imposto Sobre a Propriedade Territorial
Urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de terreno

localizado na zona urbana do Municipio.

Paragrafo unico. Considera-se ocorrido o fato gerador em

1°de janeiro de cada ano, para todos os efeitos legais”

Ademais, destaca-se que a cldusula contratual que
transfere ao adquirente a responsabilidade pelo pagamento do IPTU relativo a
periodos anteriores a sua efetiva imissdo na posse do imoével ¢ abusiva, sendo
indevida a atribuicdo da obrigacdo de tal pagamento antes de o adquirente poder

usufruir do bem. Nesse sentido, o entendimento do C. STJ, verbis:

“CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA (...)

4. A responsabilidade pelo pagamento de taxa de fruicao, IPTU e
despesas condominiais incide a partir da efetiva posse do imovel, sob
pena de os adquirentes terem que arcar com tais Onus financeiros

enquanto estio impossibilitados de usufruir do imovel (...)

7. Agravo interno ndo provido” (Aglnt no AREsp. n° 2.148.949/RJ, 3%
Turma, Rel. Min. Moura Ribeiro, j. 8/4/24);
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“PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
IMOBILIARIO. RESCISAO CONTRATUAL (..) IPTU. REPASSE A
COMPRADORA. AUSENCIA DE ENTREGA DAS CHAVES.
IMPOSSIBILIDADE.  SUMULA  N.  83/STJ.  DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA (...)
5. Para a jurisprudéncia do STJ, "as despesas de condominio e IPTU
sdo de responsabilidade da construtora até a entrega do imovel ao
adquirente. Isso porque, apesar de o IPTU ter como fato gerador a
propriedade, o dominio util ou a posse do imovel (CTN, art. 32), se os
recorridos ndo deram causa para o ndo recebimento do imovel, néao
podem ser obrigados a pagar as despesas condominiais nem o citado
imposto referente ao periodo em que ndo haviam sido imitidos na
posse" (Agint no REsp n. 1.975.034/SP, relator Ministro HUMBERTO
MARTINS, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/9/2023, DJe de
27/9/2023), entendimento aplicado pelo Tribunal a quo. Aplica¢do da
Sumula n. 83/STJ. 6. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada, ante
a incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ. 7. Agravo interno a que se
nega provimento” (Aglnt no AREsp n. 2.368.351/RO, 4* Turma Rel.
Min. Antonio Carlos Ferreira, j. 20/11/23) (g.n.).

E, no mesmo sentido, o entendimento deste E. Tribunal

de Justica, citando-se, para ilustrar, as ementas dos seguintes precedentes:

“Compromisso de compra e venda. Abusividade da clausula de
instrumento  particular que transfere aos adquirentes a
responsabilidade pelo pagamento de IPTU antes da imissdo na posse.
Rés que sustentam a impossibilidade de condenacdo ao pagamento de
IPTU, devido a isencdo conferida por Lei Municipal. Isen¢do ndo
oponivel a parte autora, uma vez que ndo se discute responsabilidade
tributdria perante o Municipio, mas, sim, abusividade da clausula de
instrumento  particular que transferiu a parte autora a
responsabilidade pelo pagamento do tributo antes da entrega do
empreendimento. Restituicdo dos valores pagos pelos autores, antes da

imissdo da posse, determinada. Dano moral ndo configurado. Auséncia
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de demonstragdo de que o nome dos autores tenha sido levado a protesto
ou incluido em divida ativa municipal. Sentenca revista em parte.
Recurso provido em parte” (Apelagao Civel n°
1010521-21.2023.8.26.0506, 1* Camara de Direito Privado, Rel. Des.

Claudio Godoy, j. 8/10/24) (g.n.);

“APELACAO — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA —
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL -
COBRANCA DE IPTU — CERCEAMENTO DE DEFESA E
ILEGITIMIDADE PASSIVA AFASTADOS - ENCARGO DEVIDO
APENAS A PARTIR DA IMISSAO DA ADQUIRENTE NA POSSE
DO BEM - RESPONSABILIDADE DA VENDEDORA
DEVIDAMENTE RECONHECIDA - DEVOLUCAO DE TODOS OS
VALORES PAGOS PELA COMPRADORA ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES — ACAO PROCEDENTE - SENTENCA
MANTIDA — RECURSO NAO PROVIDO” (Apelagio Civel n°
1002912-84.2023.8.26.0506, 5* Camara de Direito Privado, Rel. Des.
Erickson Gavazza Marques, j. 21/8/24) (g.n.);

“Declaratoria de nulidade de clausula contratual c/c restituicdo de
valores. Beneficio da Justi¢a gratuita deferido ao advogado dos autores.
Compra e venda de imovel. Preliminares de ilegitimidade ativa e passiva
afastadas.  Abusividade das clausulas que estabelecem a
responsabilidade dos compradores pelo pagamento do IPTU, que
somente é devido pelo comprador a partir da efetiva entrega do imével
a ele. Valores adimplidos antes da entrega devem ser restituidos (...)"
(Apelagao Civel n° 1022719-90.2023.8.26.0506, 3* Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Jodo Pazine Neto, j. 20/8/24) (g.n.).

Assim, ndo hd que se cogitar a atribuicio de
responsabilidade ao apelado pelo pagamento do referido tributo, cuja obrigacdo recai

exclusivamente sobre a apelante.

Outrossim, a recuperagdo judicial da apelante, assim
como a aprovacao do respectivo plano, ndo enseja a suspensao do tramite da presente

acdo monitdria, a qual, a partir da oposicdo de embargos, assume a natureza de acdo
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de conhecimento. O apelado possui legitimo interesse na obtengdo de provimento

jurisdicional que confira certeza e liquidez ao crédito em questao.

Nesse passo, o artigo 6°, § 1°, da Lei n° 11.101/05,
estabelece de forma expressa que a suspensdo prevista no caput do dispositivo nao se

aplica as agdes em que se demandem quantias iliquidas:

" Art. 6° A decretagdo da faléncia ou o deferimento do

processamento da recuperagdo judicial implica;

1 - suspensdo do curso da prescri¢do das obrigagoes do

devedor sujeitas ao regime desta Lei,

11 - suspensdo das execugdes ajuizadas contra o devedor,
inclusive daquelas dos credores particulares do socio solidario, relativas a créditos ou

obrigacgoes sujeitos a recuperagdo judicial ou a faléncia,

1II - proibigdo de qualquer forma de retengdo, arresto,
penhora, sequestro, busca e apreensdo e constri¢do judicial ou extrajudicial sobre os bens
do devedor, oriunda de demandas judiciais ou extrajudiciais cujos créditos ou obrigagoes

sujeitem-se a recuperacdo judicial ou a faléncia.

§ 1° Tera prosseguimento no juizo no qual estiver se

processando a agdo que demandar quantia iliquida"

Ademais, a novagao decorrente da aprovagdo do plano
de recuperagdo judicial, prevista no artigo 59 da Lei n° 11.101/05, ndo afasta a
necessidade de o credor obter, previamente, a certeza e liquidez do crédito. A
sentenca de procedéncia na a¢do monitoria, ao constituir o crédito em titulo
executivo judicial, cumpre precisamente essa finalidade. Apds a constituicdo do
titulo executivo, serd possivel examinar a eventual sujeicdo do crédito aos termos e

condi¢des estabelecidos no plano de recuperagdo judicial.

Nesse sentido, confira-se o entendimento deste E.

Tribunal de Justiga:

“PROCESSO — Indeferido o pedido de suspensdio do feito requerido

por Oceanair Linhas Aéreas S/A — Avianca — Em Recuperacio
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Judicial - As agdes de conhecimento promovidas contra entidade em
recuperacio judicial devem prosseguir até a constituicio do titulo
executivo judicial, o que compreende, em caso de sentenga
condenatoria de quantia iliquida, o procedimento da liquidacio de
sentenca até que seja determinado o valor do crédito, deverd ser
habilitado junto ao MM Juizo da Recuperacdo Judicial (...)” (Apelacao
Civel n° 1012781-07.2018.8.26.000, 20* Camara de Direito Privado, Rel.
Des. Rebello Pinho, 6/5/20) (g.n.);

“ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C.C.
COBRANCA DE ALUGUEIS E ENCARGOS (...) EXAME: demanda que
se encontra na fase de conhecimento. Titulo executivo judicial ainda
ndo formado. Pretensio de suspensdo do andamento do feito e de
sujei¢do do processo ao Juizo Recuperacional suscitada pela locatdria
Recuperanda que nao comporta acolhida, a teor do disposto no artigo
6 § 1% da Lei n° 11.101/2005 (.)” (Apelagdo Civel n°
1008399-26.2021.8.26.0564, 27* Camara de Direito Privado, Rel®. Des®.
Daise Fajardo Nogueira Jacot, j. 28/02/2023) (g.n.);

“4PELACAO CIVEL. Compra e venda de imovel. A¢do declaratoria c/c
indenizacdo por danos morais. Procedéncia para declarar a
inexigibilidade do débito e condenar a ré ao pagamento de indenizagdo
por danos morais. Irresignacdo da promitente vendedora. Exting¢do do
processo em decorréncia de deferimento de recuperagdo judicial.
Descabimento. Demanda que se encontra em fase de conhecimento,
devendo prosseguir até a formacdo do titulo executivo certo e exigivel,
somente apos o qual caberia a suspensdo e habilitacdao do crédito nos
autos da recuperacdo. Excepcionalidade de prosseguimento da acdo
conforme preceptivo do § 1, Artigo 6° da Lei Federal n°11.101 de 2005.
Merito. Conduta lesiva caracterizada. Situa¢do que excede o mero
inadimplemento contratual. Indevida negativa¢do do nome do autor.
Danos morais configurados, pois categorizam-se como in re ipsa, cuja
existéncia se presume de modo absoluto. Quantum indenizatorio
reduzido em observincia aos ditames da razoabilidade e
proporcionalidade. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO” (Apelagdo
Civel n° 1013823-85.2014.8.26.0114, 5* Camara de Direito Privado, Rel.
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Des. Rodolfo Pellizari, j. 8/3/21) (g.n.);

“APELACAO - JUSTICA GRATUITA - Ré que demonstrou
hipossuficiéncia financeira em suas razdes recursais - Beneficio
concedido. MONITORIA - RECUPERACAO JUDICIAL - Sentenca de
procedéncia para converter o mandado monitorio em titulo executivo
judicial - Ré em recuperacdo judicial - Fato que ndo afeta as
demandas voltadas ao reconhecimento do direito do autor e/ou a
fixacdo do valor devido - Inteligéncia do artigo 6°, §1°, da Lei
11.101/05, que expressamente exclui da regra de suspensdo das acoes
propostas contra o devedor em recuperacdo as causas em que se
"demandar quantia iliquida"’ - Auséncia de titulo executivo do credor,
autor na acdo monitoria - Inequivoco interesse do credor de obter
certeza e liquidez de seu crédito - Ag¢do monitoria que, com os
embargos, assume a forma de tipica acdo de conhecimento - Pleito de
suspensdo ou extingdo rejeitado - Sentenca mantida. Nega-se
provimento ao recurso” (Apelacao Civel n° 1133629-15.2021.8.26.0100,
19* Camara de Direito Privado, Rel. Des. Sidney Braga, j. 26/8/24)

(gn.);

“Agravo de instrumento. Ag¢do monitoria. Fase de conhecimento.
Deferido o pedido de recuperacdo judicial da agravada. Determinacdo
de suspensdo da monitoria. Inadmissibilidade. Crédito perseguido na
acdo monitoria ndo se sujeita a recuperacdo judicial, porquanto ainda
ndo constituido. A¢do monitoria deve prosseguir até a sentenca da fase
de conhecimento. Pedido de revogacdo da gratuidade da justica deve
ser apreciado antes em primeira instancia, para que ndo haja supressdo
de um grau de jurisdicdo. RECURSO PROVIDO, NA PARTE
CONHECIDA” (Agravo de Instrumento n © 2235377-14.2023.8.26.0000,
20* Camara de Direito Privado, Rel. Des. Luis Carlos de Barros, j.

18/2/24) (g.n.);

“APELACAO. Acdo monitéria julgada procedente. Embargos
respectivos rejeitados. Tese de extingdo ou suspensdo do feito em razdo
da recuperacdo judicial da empresa devedora. Descabimento. O crédito

perseguido na acdo monitoria ndo se sujeita a recuperagdo judicial,
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porque ainda ndo foi constituido. Sentenca mantida. Honorarios
recursais. Art. 85, §11, CPC. Recurso ndo provido” (Apelacao Civel n°
1003866-07.2021.8.26.0020, 21* Camara de Direito Privado, Rel. Des.
Décio Rodrigues, j. 20/10/23) (g.n.);

“EMBARGOS DE DECLARACAO — ACAO MONITORIA JULGADA
PROCEDENTE - EMBARGOS MONITORIOS REJEITADOS -
AFASTADA A TESE DE EXTINCAO OU SUSPENSAO DO FEITO
EM RAZAO DA RECUPERACAO JUDICIAL DA APELANTE -
FASE DE CONHECIMENTO DA ACAO - VERBA HONORARIA
CORRETAMENTE FIXADA - INOCORRENCIA DE OMISSAO,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE - EMBARGOS REJEITADOS”
(Embargos de Declaragdo Civel n° 1011716-32.2022.8.26.0100, 33*
Cdmara de Direito Privado, Rel. Des. Luiz Eurico, j. 19/10/23) (g.n.).

Destarte, conclui-se que a r. sentenca atacada, ao
julgar improcedentes os embargos monitdrios opostos pelo apelante, bem
equacionou o litigio em apreciacdo, devendo, assim, ser mantida, inclusive por seus

proprios e judiciosos fundamentos.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso,
nos termos da fundamentagdo, majorando a verba honoréria devida ao patrono do

apelado para 12% do valor atualizado da causa, com fulcro no artigo 85, § 11 do
CPC.

MARCIO BOSCARO
Relator
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