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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1028718-71.2024.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que sdo
apelantes FERRANTI CORRETORA DE SEGUROS LTDA. e¢ DANILO
AUGUSTO CRISTOFOLO MAGRO, ¢ apelado LFP QUINTA DO LAGO LAC
LEMAN EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado 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 participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), VITOR FREDERICO
KUMPEL E ENIO ZULIANI.

Sao Paulo, 26 de marco de 2025.
MAURICIO VELHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 16122
APELACAO N° 1028718-71.2024.8.26.0576

APELANTE: LFP QUINTA DO LAGO LAC LEMAN EMPREEDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

APELADO: FERRANTI CORRETORA DE SEGUROS LTDA. E OUTRO
COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO

JUIZ SENTENCIANTE: DR. PAULO SERGIO ROMERO VICENTE
RODRIGUES ©

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS. RECURSO
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME. Acdo declaratéria cumulada com
pedido de restitui¢ao de valores. A sentenca declarou nula a
clausula contratual que transferia ao comprador a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU antes da imissdo
na posse do imovel e determinou a restituicdo dos valores
pagos.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO. A questio em discussao
impde se determinar a validade da clausula contratual que
transfere ao comprador a obrigagdo de pagar IPTU antes da
imissao na posse do imével.

I11. RAZOES DE DECIDIR. A jurisprudéncia se pacificou
no sentido de ser abusiva a transferéncia da obrigacdo de
pagar IPTU ao adquirente antes da conclusdo das obras de
infraestrutura ¢ da imissdo dele na posse do imovel. A
corre¢do monetaria deve incidir desde a data dos
desembolsos e os juros de mora a partir da citacdo,
conforme estabelece o art. 405 do Cddigo Civil.

IV. DISPOSITIVO. Recurso desprovido.

I- RELATORIO.

Trata-se de apelagdo contra a r. sentenga de fls. 69/71, cujo relatdrio se adota, que

julgou procedente a acdo proposta por Ferranti Corretora de Seguros Ltda. e
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Danilo Augusto Cristofolo Magro em face de Lfp Quinta do Lago Lac Leman

Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda., nos seguintes termos:

“Posto isso, JULGA-SE PROCEDENTE a acdo
judicial para a) declarar nula a clausula 10.1 do
contrato (fls. 21/44); b) determinar a restitui¢do do
valor de R$3.812,14 ao requerente em razdo do
pagamento do IPTU no periodo compreendido entre
2022 e 2023 até a efetiva imissdo da posse do imovel.
Condena-se a requerida ao pagamento das custas e
despesas processuais, com corre¢do monetaria pela
tabela pratica desde o efetivo desembolso e verba
honoraria de 10% da condena¢do atualizada. Com
fundamento no artigo 487, I, do CPC, JULGA-SE
EXTINTO o feito, com resolug¢dao do mérito. Transitada
em julgado, arquive-se. Prossiga-se em cumprimento

2

de senten¢a. Publique-se e intimem-se.”.

Apela a requerida. Em apertada sintese, alega que as partes celebraram “CONTRATO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM CONSTITUICAO DE

ALIENACAOFIDUCIARIA EM GARANTIA - LEI 9.514/97” devidamente levado a

registro, de modo que teria havido a efetiva transferéncia da propriedade ao apelado.

Aduz que, para fins tributarios, a transferéncia de propriedade ¢ suficiente para

legitimar a cobranga do IPTU. Prossegue sustentando que o negdcio juridico é

valido, nos termos do art. 104 do Codigo Civil, ndo tendo sido apontados quaisquer

dos vicios previstos nos arts. 138, 145, 151, 156 e 157, daquele diploma legal.

Argumenta, por fim, que, em caso de eventual manutencao da r. sentencga, a correg@o

monetaria deve incidir a partir da data do ajuizamento da agdo e os juros de mora, a

partir do transito em julgado. Nesses termos, pede a reforma da r. sentenga.

O recurso ¢ tempestivo, o preparo foi recolhido e a apelada ofertou contrarrazdes,

sem preliminares.
E o relatorio.

II- VOTO.

O recurso ndo merece provimento.

Trata-se na origem de agdo declaratéria c.c. pedido de repeticdo de indébito por meio
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da qual objetivam os autores a condenacdo da requerida ao pagamento de montante
despendido com o pagamento de IPTU antes da entrega das obras de infraestrutura

do empreendimento no qual estéd localizado o lote adquirido.

Malgrado no contrato celebrado entre as partes litigantes haja previsao de
responsabilidade do comprador pelo pagamento dos impostos e taxas incidentes
sobre o imovel desde a data do pagamento do preco!, ele proprio estabelece que a
posse do adquirente somente se daria apds a entrega das obras de infraestrutura, o

que somente se deu em setembro de 2023.

E a jurisprudéncia desta Corte € do C. STJ? caminhou no sentido de que se mostra
abusiva a transferéncia ao adquirente desta obrigacdo antes da conclusdo das obras de
infraestrutura do loteamento. Isto porque, enquanto nao imitido o adquirente na posse
do imdvel por ato a ele ndo imputavel, ndo esta ele usufruindo de qualquer beneficio
relacionado ao bem. Neste sentido, inclusive, em casos envolvendo a mesma apelante

e mesmo empreendimento, ja se decidiu:

“Esta Camara adota o entendimento de que descabe, a
despeito de qualquer estipulacao contratual em sentido
contrario, a cobranca de obrigacdes propter rem do
comprador de imdvel antes de sua imissdao na posse do
bem. “A vista disso, mostra-se de rigor tanto a
devolucao dos valores despendidos pelos apelados com
o pagamento de IPTU nos anos de 2012, 2013 e 2014,
antes de 19.12.2014, quando entregue o imdvel, quanto
a declaracdo de nulidade da cldusula que transfere aos
compradores o pagamento de obrigacdes propter rem
antes da efetiva entrega do lote.” (TJSP; Apelacao
Civel 1031966-86.2017.8.26.0577; Relator (a): Rui
Cascaldi; Orgio Julgador: 1* Céamara de Direito

! Cldusula 10.1: “A partir desta data o(a) FIDUCIANTE(S) sera(ao)o(s) Unico(s) responsével(is) pelas
despesas fiscais e tributdrias em virtude de sua titularidade do lote, respondendo por tais despesas
até a data da imissdo ou reintegracdo da posse em nome da FIDUCIARIA ou sucessores em razdo da
consolidagdo da propriedade em seu nome.”

2 “A responsabilidade pelo pagamento da taxa condominial e do IPTU incide a partir da efetiva posse
do imével, sob pena de o adquirente ter que arcar com o tributo enquanto esta impossibilitada de
usufruir

do imdvel” (Agint no REsp 2043649/SP, 32 Turma, Rel. Min. MouraRibeiro, j. 21/08/2023) e de que “a
responsabilidade pelo pagamento das despesas com IPTU é do adquirente a partir da posse,
efetivada com a entrega das chaves” (Agint no REsp 1933972/SP, 42 Turma, Rel. Min. Raul Aradjo, j.
27/09/2021).

Apelagao Civel n° 1028718-71.2024.8.26.0576 -Voto n° 16122 4



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Privado; Foro de Sao Jos¢ dos Campos - 3* Vara Civel;
Data do Julgamento: 17/06/2019; Data de Registro:
17/06/2019).”.

“Apelacdo. Compra e venda. Ac¢ao declaratoria de
nulidade de clausula contratual, cumulada com pedidos
de obrigagdo de fazer e indenizagdo por dano material.
Procedéncia. Insurgéncia da requerida. Pretensdo de
cobrar IPTU antes da posse da adquirente no imovel.
Descabimento.  Responsabilidade  tributdria  da
compradora que somente surge com a efetiva entrega
do imdvel. Previsdo contratual que estabeleceu que a
posse da compradora sobre o imdvel somente ocorreria
apds o término das obras de infraestrutura do
loteamento, o que ndo havia ocorrido até o ajuizamento
da demanda. Restitui¢do das quantias pagas pela autora
antes de sua efetiva posse. Sentengca mantida. Recurso
desprovido.”. (TJSP; Apelacao Civel
1013515-06.2023.8.26.0576; Relator (a): Coelho
Mendes; Orgdo Julgador: 10° Camara de Direito
Privado; Foro de Sdo José do Rio Preto - 1* Vara Civel,;
Data do Julgamento: 22/03/2024; Data de Registro:
22/03/2024)

Por fim, quanto aos valores a serem restituidos ao autor, anoto que a corre¢do
monetaria deve incidir desde a data dos desembolsos e os juros de mora a partir da

citacdo, nos termos do art. 405 do Codigo Civil.
III - DECISAO.
Diante do exposto, pelo meu voto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso.

Considerando que a requerida restou novamente vencida em grau de recurso,
experimentando, portanto, nova sucumbéncia, de rigor a majoracdo dos honorarios
advocaticios sucumbenciais devidos ao patrono adverso para 15% do valor

atualizado da condenagao.

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 evitar eventuais embargos de
declaracdo apenas para tal finalidade, por falta de sua expressa remissao no acordao,
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ainda que examinados implicitamente, dou por prequestionados os dispositivos legais

e/ou constitucionais suscitados pelas partes

MAURICIO VELHO
Relator
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