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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1017945-40.2024.8.26.0196, da Comarca de Franca, em que sdo apelantes ELIO
ROBERTO MALTA e VERA CRUZ CARRIJO MALTA, ¢ apelado
RESIDENCIAL ANNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI E
ALCIDES LEOPOLDO.

Sao Paulo, 26 de margo de 2025.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 11616

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagao Civel: 1017945-40.2024.8.26.0196
Apelante : Elio Roberto Malta.

Apelante : Vera Cruz Carrijo Malta

Apelado : Residencial Anna Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda

Origem: 3" Vara Civel - Foro de Franca

Juiz sentenciante: Dr(a). Humberto Rocha

Vistos.

APELACAO. ACAO DECLARATORIA DE
NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL
CUMULADA COM OBRIGACAO DE FAZER E
PEDIDO DE RESTITUICAO DE VALORES.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
INCONFORMISMO DOS AUTORES. Contrato de
compra ¢ venda de lote firmado em 2021. Clausula
contratual que transfere ao comprador a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU a partir da
assinatura do contrato. Expedi¢do do Termo de Vistoria
de Obras (TVO) apenas em 13.11.2023. Imissdo na
posse ocorrida somente apds essa data. Cobranga do
tributo antes da posse que caracteriza clausula abusiva,
nos termos do art. 51, IV, do Cdédigo de Defesa do
Consumidor. Precedentes do STJ e desta Corte.
Nulidade da clausula reconhecida. Devida a restitui¢ao
dos valores pagos a titulo de IPTU referentes aos
exercicios de 2021, 2022 e 2023. Senten¢a reformada.
Recurso dos autores a que se DA PROVIMENTO.

Trata-se de apelacdo interposta por ELIO ROBERTO MALTA ¢
VERA CRUZ CARRIJO MALTA contra a sentenca de improcedéncia proferida

nos autos da A¢ao Declaratoria de Nulidade de Clausula Contratual cumulada com

Obrigacdo de Fazer e Pedido de Repeticdo de Indébito, ajuizada em face de
RESIDENCIAL ANNA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

A sentenga ora recorrida (fls. 87/92), cujo relatorio adoto, julgou
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improcedentes os pedidos iniciais, reconhecendo a validade da clausula 15.7, que
prevé a responsabilidade dos compradores pelo pagamento do IPTU desde a
assinatura contratual. Condenou os autores ao pagamento de honorarios advocaticios

no valor de R$ 1.500,00.

Inconformados, os autores apelaram (fls. 99/107), sustentando, em
sintese, que a responsabilidade pelo pagamento do IPTU somente se inicia com a
efetiva imissdo na posse do imovel, o que, no caso, ocorreu apenas em dezembro de
2023. Alegaram que a cldusula contratual ¢ abusiva e pleitearam sua nulidade, com a
restituicdo dos valores pagos indevidamente, bem como a inversio dos Onus

sucumbenciais.

Processado o recurso com contrarrazdes (fls. 113/118), subiram os

autos.
E o relatorio.

De inicio, registro que o recurso preenche os requisitos de

admissibilidade, razdo pela qual dele conheco.

Passo, entdo, a andlise da controvérsia, que se restringe a defini¢do
do termo inicial da responsabilidade pelo pagamento do IPTU incidente sobre o lote
objeto do contrato de compra e venda firmado entre as partes: se ¢ a data da
assinatura do contrato, como entendeu o juizo a quo, ou a data da efetiva imissdo na
posse, representada pela expedicdo do Termo de Vistoria de Obras (TVO), como

sustentam os autores.

Os apelantes adquiriram da ré, em 10.01.2021, o lote 15 da quadra
“J”, integrante do empreendimento Residencial Gaia, mediante contrato que, em sua

clausula 15.7, estabelece:

“O comprador obriga-se a cumprir, a partir desta data todas
as determinagdes e exigéncias estabelecidas ou que venham a
ser estabelecidas pelas autoridades publicas municipais,
estaduais e federais e pelas concessionarias de servigos
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publicos, bem como o pagamento, a partir desta data, e nas
demais épocas proprias, de todas as prestagdes vincendas do
imposto predial e territorial urbano, taxas, contribuicdes de
melhoria, ou quaisquer outros tributos que incidam ou que
venham a incidir sobre o lote objeto deste Instrumento, ainda

que tais lancamentos sejam feitos em nome da vendedora ou

de terceiros” (fls. 32)

Nao obstante o contrato tenha sido firmado em 2021, a expedi¢ao
do Termo de Vistoria de Obra (TVO) somente ocorreu em 13.11.2023, sendo a
imissdo dos autores na posse verificada no més seguinte (fls. 10). Ainda assim, foram

cobrados e pagaram IPTU referente aos exercicios de 2021, 2022 e 2023 (fls. 39/45).

E inequivoca a abusividade da clausula contratual que transfere ao
consumidor a responsabilidade pelo pagamento do IPTU antes da efetiva imissdo na

posse, violando o disposto no artigo 51, IV, do Cddigo de Defesa do Consumidor.

A clausula impugnada impde obrigacdo excessivamente onerosa ao
consumidor, atribuindo-lhe o 6nus tributario sem que tenha qualquer possibilidade de
fruicdo ou uso do bem, o que contraria ndo apenas o Cddigo de Defesa do

Consumidor, mas também os principios da boa-fé objetiva e do equilibrio contratual.

Nesse sentido, ¢ o entendimento deste E. Tribunal de Justica,

inclusive desta C. Camara:

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS. PARCIAL
PROVIMENTO. I. Caso em Exame. Ac¢do de resilicio de
contrato cumulada com revisdao de disposigdes contratuais e
restituicdo de valores pagos. Autores firmaram contrato de
compra de imovel com alienacdo fiduciaria, mas nao
conseguiram continuar os pagamentos. Pleiteiam rescisdo
contratual e restituicdo parcial dos valores pagos. II. Questao

em Discussdo. 2. A questdo em discussdo consiste em
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determinar o termo inicial da responsabilidade pelo
pagamento do IPTU: se ¢ a data da assinatura do contrato ou
a data da expedi¢do do Termo de Vistoria de Obras (TVO).
III. Razdes de Decidir. 3. O contribuinte do do imposto sobre
a propriedade predial e territorial urbana € o proprietario do
imovel, o titular do seu dominio 1til, ou o seu possuidor a
qualquer titulo, conforme art. 34 do CTN. 4. A transferéncia
do pagamento do IPTU ao consumidor antes da expedicao do
TVO ¢ abusiva, conforme art. 51, IV, do CDC.
IV. Dispositivo e Tese. 5. Da-se provimento em parte ao
recurso, sem modificagdo da condenacdo nas verbas da
sucumbéncia. Tese de julgamento: 1. A faculdade do Fisco, a
seu critério, poder instituir como responsavel tributario pelo
IPTU, aquele que figura como proprietario ou o possuidor,
compromissario comprador, adquirente, espolio, sucessor a
qualquer titulo, pessoa juridica ou pessoa fisica, em nada
altera a obrigagdo decorrente da relagdo entre as partes. 2. E
abusiva a transferéncia do pagamento do IPTU ao
consumidor antes da expedicdo do Termo de Vistoria de
Obra — TVO, violando o disposto no art. 51, IV, do CDC,
pois somente a partir do TVO os compromissarios
compradores terdo a posse efetiva e poderao construir nos
lotes e os compromissos de venda e compra poderio
transferir a obrigacio ao compromisssario comprador. 3.
Honorarios advocaticios incidem sobre o valor da
condenagdo, conforme art. 85, § 2° do CPC. Legislacao
Citada: CTN, art. 34; CDC, art. 51, IV; Lei n. 6.766/79, art.
26, VI; CPC, art. 85, § 2°. Jurisprudéncia Citada: STJ, REsp
1110551/SP, Rel. Min. Mauro Campbell Marques, Primeira
Secdo, j. 10.06.2009; AgInt no AREsp 1469106/RJ, Rel.
Min. Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, j.

16.12.2019; AgInt no REsp 1697414/SP, Rel. Min. Marco
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Aurélio Bellizze, Terceira Turma, ]
05.12.2017. (TJSP; Apelagao Civel
1067492-44.2022.8.26.0576; Relator (a): Alcides Leopoldo;
Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Sao
José do Rio Preto -3* Vara Civel; Data do Julgamento:
23/01/2025; Data de Registro: 23/01/2025) (destaquei em

negrito)

Apelagdo civel. Agdo declaratéria de nulidade de clausula de
contrato de compra e venda de imével cumulada com
obrigacdo de fazer. Cobrancas indevidas de valores relativos
ao IPTU, antes da imissdo na posse do bem. Sentenca de
procedéncia.  Preliminar.  Julgamento  ultra  petita.
Afastamento. Clausulas declaradas abusivas se referem a
cobranca ilegal do IPTU. Sentenca proferida dentro dos
limites fixados na peti¢do inicial. Preliminar. Caracterizada
legitimidade passiva. Ré vendedora do lote. Autora busca
declarar abusiva cldusula do contrato firmado entre as partes.
Meérito. Caso se restringe a andlise das clausulas contratuais.
Abusividade da clausula contratual que transfere ao
adquirente a responsabilidade pelo pagamento do IPTU,
antes da imissdo na posse do bem. Precedentes do C. STJ
e desta C. Corte. Interpretacao do Tema 122, STJ. Clausula
12.2 do contrato prevé que a posse definitiva pela parte
adquirente no lote ocorrera com a emissao do TVO do
empreendimento pela Municipalidade. Fato ndo ocorrido.
Sentenga mantida. Honorarios advocaticios. Fixacdo por
equidade. Descabimento. Aplicagdo do tema 1076 do STJ.
Arbitramento em 20% do valor da condenagdo atualizada que
atende aos critérios do artigo 85, §2° do CPC. Resultado.
Preliminares rejeitadas. Recurso ndo provido. (TJSP;

Apelacdo  Civel 1013198-24.2023.8.26.0506;  Relator
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(a): Edson Luiz de Queirdz; Orgdo Julgador: 9* Camara de
Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 9* Vara Civel; Data

do Julgamento: 06/10/2023; Data de Registro: 06/10/2023)

(destaquei em negrito)

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA - Insuficiéncia
do preparo da apelacao dos autores — Nao conhecimento —
Apelagdo da ré-reconvinte - Concordancia com a resili¢ao
unilateral pelos autores, o que equivale a desisténcia do
contrato, ou seja, por culpa dos adquirentes. Com a rescisao
do contrato, nestas circunstancias, que tem amparo nas
Stimulas 1, 2 e 3 desta Secdo de Direito Privado, as partes
devem ser repostas ao estado anterior, o que nao depende de
pedido expresso, de maneira que, mesmo contra a vontade da
reconvinte e nao conhecimento da apelagao dos autores, com
a rescisdo e reintegragdo na posse do imével, a requerida fica
condenada a ressarcir 80% das importancias pagas pelos
autores pelo preco, inclusive o sinal, excluindo-se porém a
taxa de corretagem, se paga pelos requerentes, pela
intermediagao ter alcancado seu objetivo - Antes da imissao
na posse do imével, com a expedicdo do TVO (Termo de
Verificacdo de Obra), o incorporador nio pode cobrar
condominio ou IPTU dos compromissarios compradores,
devendo ser restituidos os valores pagos — Recurso dos
autores nao conhecido e provida em parte a apelagao da ré.
(TJSP; Apelagao Civel 1013541-06.2019.8.26.0071; Relator
(a): Alcides Leopoldo; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito
Privado; Foro de Bauru - 5* Vara Civel; Data do Julgamento:
25/05/2023; Data de Registro: 25/05/2023) (destaquei em

negrito)

APELACAO CIVEL. COMPRA E VENDA DE LOTE NAO
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EDIFICADO. ATRASO NA CONCLUSAO DAS OBRAS
DO LOTEAMENTO. Acao de indenizagdo por danos
materiais. Sentenca de procedéncia. Condenag¢do ao
reembolso dos valores de IPTU e indenizacdo por lucros
cessantes desde 18/01/2019 até a efetiva entrega do bem a
autora, a ser apurado em cumprimento de sentenca.
Inconformismo da ré. ATRASO NA CONCLUSAO DAS
OBRAS DO LOTEAMENTO. Ocorréncia. Extensdo do
prazo por 180 dias que ndo pode ser considerada, pois ndo
anuida pelos autores. Mora configurada até 30/01/2020, data
de expedi¢do do TVO (termo de verificacdo de execugdo e
recebimento de obras) pela Prefeitura. LUCROS
CESSANTES. Descumprido o prazo para a entrega do
imovel objeto do compromisso de venda e compra, ¢ cabivel
a condenacdo da vendedora por lucros cessantes, havendo a
presuncdo de prejuizo do adquirente, ainda que ndo
demonstrada a finalidade negocial da transacdo. Aplicagdo da
Stimula n°® 162 deste Tribunal. REsp n°® 1.729.593/SP (Tema
996). IPTU do imodvel objeto de promessa de compra e
venda. Restituicio devida. Inteligéncia do artigo 51, IV,
do CDC. Onus do adquirente que apenas se justificaria
ap6és a imissio na posse. Precedentes deste Tribunal,
envolvendo a apelante. Sentenga reformada, apenas para
limitar a mora até 30/01/2020. RECURSO
PARCIALMENTE  PROVIDO. (TJSP; Apelagao  Civel
1006140-30.2020.8.26.0229; Relator (a): Jodo Baptista
Galhardo Junior; Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito
Privado; Foro de Hortolandia -2* Vara Civel, Data do
Julgamento: 08/09/2022; Data de Registro: 08/09/2022)

(destaquei em negrito)

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga também € clara ao
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reconhecer que “a responsabilidade pelo pagamento das despesas com IPTU é do
adquirente a partir da posse, efetivada com a entrega das chaves” (AgInt no AREsp
1469106/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 16/12/2019, DJe 19/12/2019). E, ainda: “segundo 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, ndo
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
1697414/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA,
julgado em 05/12/2017, DJe 15/12/2017).

Portanto, impde-se o reconhecimento da nulidade da clausula 15.7
do contrato firmado entre as partes, por sua manifesta abusividade, com fundamento
no artigo 51, IV, do Codigo de Defesa do Consumidor, sendo devida a restituicao dos
valores pagos indevidamente a titulo de IPTU pelos autores, referentes aos exercicios

de 2021, 2022 e 2023.

Por derradeiro, considerando a existéncia de precedentes das Cortes
Superiores que vém apontando a necessidade do prequestionamento explicito dos
dispositivos legais ou constitucionais supostamente violados, a fim de se evitar
eventuais embargos de declaragdo apenas para tal finalidade, por falta de sua
expressa remissao no acorddo, ainda que examinados implicitamente, dou por

prequestionados os dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

Dessa forma, DOU PROVIMENTO ao recurso dos autores,
reformando a sentenca para declarar a nulidade da clausula 15.7 e condenar a
requerida a devolugdo dos valores pagos a titulo de IPTU antes da imissdo na posse
do imével, referente aos exercicios de 2021, 2022 e 2023, acrescidos de corregao
monetaria desde o desembolso (pela Tabela Pratica do TJISP até a vigéncia da Lei n°
14.905/2024 e, a partir de entdo, pelo IPCA, nos termos do artigo 389, pardgrafo

unico, do Codigo Civil) e juros moratdrios de 1% ao més desde a citagdo, ou, a partir
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da vigéncia da Lei n° 14.905/2024, pela SELIC, com deducdo do indice de
atualizagdo monetaria de que trata o artigo 389, pardgrafo unico, do Codigo Civil, na

forma do artigo 406, § 1°, também do Cédigo Civil.

Por consequéncia, inverto a sucumbéncia e condeno a ré ao
pagamento das custas e despesas processuais, bem como de honorarios advocaticios,
que fixo em 15% do valor da condenagao, nos termos do artigo 85, §2°, do Codigo de

Processo Civil.

E o voto.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

Relatora
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