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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagdo Civel n°
1004862-69.2023.8.26.0073, da Comarca de Avaré, em que sao apelantes
PAULO SERGIO VASQUEZ MIRALDO, CELIA MARIA VASQUES MIRALDO,
LUIZ EDUARDO VASQUEZ MIRALDO, ROBERTA CACCIARI MIRALDO e
ELIZABETH GERMANO MIRALDO, séo apelados ENDA - EMPRESA NACIONAL
DE DESENVOLVIMENTO AGRARIO LTDA e MUNICIPIO DE AVARE.

ACORDAM, em 182 Camara de Direito Publico do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: "Deram provimento em parte ao
recurso. V. U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
WANDERLEY JOSE FEDERIGHI (Presidente) E BEATRIZ BRAGA.

Sao Paulo, 10 de abril de 2025.
MARCELO L THEODOSIO

RELATOR
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182 CAMARA DE DIREITO PUBLICO

APELACAO CIVEL n° 1004862-69.2023.8.26.0073

APELANTES: PAULO SERGIO VASQUEZ MIRALDO, CELIA MARIA VASQUES
MIRALDO, LUIZ EDUARDO VASQUEZ MIRALDO, ROBERTA CACCIARI
MIRALDO E ELIZABETH GERMANO MIRALDO

APELADOS: ENDA - EMPRESA NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO AGRARIO
LTDA E MUNICIPIO DE AVARE

COMARCA: AVARE

VOTO N° 31159

DIREITO TRIBUTARIO. IPTU. APELACAO.
NULIDADE DE DEBITO FISCAL C/C OBRIGACAO DE
FAZER. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

I. Caso em Exame

Ag80 ordinaria movida por Paulo Sérgio Vasques Miraldo
e outros contra Empresa Nacional de Desenvolvimento
Agrario Ltda - ENDA e Municipio de Avaré, visando a
nulidade de débito fiscal de IPTU sobre imédvel em
loteamento irregular, sem infraestrutura, ¢ a obrigagao de
fazer para regularizag@o do loteamento.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em (i) a inexigibilidade
do IPTU sobre imovel em loteamento irregular e (ii) a
conversao da obrigacdo de fazer em indenizacao por perdas
e danos.

III. Razdes de Decidir

3. O imo6vel estd em loteamento irregular em area de
preservagdo ambiental, impossibilitando o aproveitamento
e configurando perda do direito de propriedade, o que
impede a cobranca do IPTU.

4. A obrigacao de fazer tornou-se impossivel, mas o pedido
de indenizacdo por perdas e danos revela-se genérico e
indeterminado, devendo ser objeto de agdo propria

5. Em relacdo a obrigacdo de fazer, restou incontroverso
que referida pretensdo tornou-se impossivel de ser
cumprida, razdo pela qual o(s) apelante(s) pugnou(aram)
pela conversdo de tal pedido em indenizagdo por perdas e
danos. Néo se ignora tal possibilidade, todavia, no caso em
tela, a parte autora formulou pedido genérico e
indeterminado, uma vez que sequer atribuiu valor a
pretensdo indenizatéria. Ora, como ¢é sabido, eventual
pedido de indenizacgdo por perdas e danos deve conter um
valor - ainda que aproximado - sendo incabivel qualquer
pretensdo indenizatdéria sem a respectiva quantia que se
pretende o ressarcimento. Portanto, devera a parte autora
valer-se de agdo propria para tal mister, oportunidade em
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que sera garantido o contraditério e ampla defesa a parte
contraria, bem como a devida dilacdo probatoria.

IV. Dispositivo e Tese

6. Recurso parcialmente provido para declarar a
inexigibilidade do IPTU.

Tese de julgamento: 1. A cobranca de IPTU é inexigivel
em loteamento irregular sem possibilidade de uso. 2.
Pedido de indenizacdo por perdas e danos deve ser
especifico e determinado, 0 que ndo ocorreu no caso em
tela, devendo a parte valer-se de acao prépria para tal
pretensio, se o caso.

Legislacao Citada:

CF/1988, art. 1228

CPC, art. 85, paragrafo 14

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelagdao Civel 1004492-47.2016.8.26.0587, Rel.
Henrique Harris Junior, 18* Camara de Direito Publico, j.
02.06.2022.

TJSP, Apelagao Civel 1002489-22.2016.8.26.0587, Rel.
Beatriz Braga, 18* Céamara de Direito Publico, j.
29.08.2022.

TJSP, Apelagdo Civel 1000040-23.2018.8.26.0587, Rel.
Burza Neto, 18" Camara de Direito Publico, j. 29.04.2020.
TJSP, Apelagdo Civel 1000193-27.2016.8.26.0587, Rel.
Ricardo Chimenti, 18* Camara de Direito Publico, j.
19.12.2018.

TJSP, Apelagdo n. 0003396-83.2010.8.26.0244, Rel.
Kenarik Boujikian, 14* Céamara de Direito Publico, j.
22.05.2014.

Trata-se de acdo ordinaria (nulidade de débito fiscal)
c/c obrigacdo de fazer movida por PAULO SERGIO VASQUES MIRALDO E.OS.
em face de EMPRESA NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO AGRARIO LTDA -
ENDA e MUNICIPIO DE AVARE, alegando que s&o incabiveis os langamentos do
tributo IPTU, vez que o imdvel encontra-se inserido em empreendimento
imobiliario (loteamento), todavia, referido loteamento se encontra irregular, sem
qualquer infraestrutura, estando abandonado, sem demarcacao de lotes, sem
abertura de ruas ou iluminagao publica, impossibilitando que os autores possam
usufruir de sua propriedade. Afirmam que, a partir da edicdo da Lei Complementar
Municipal n® 231/2017, passou a incidir o IPTU desses lotes de forma indevida, eis
que nao ha no loteamento nenhuma benfeitoria publica que justifique a sua

cobranca. Sustentam os autores que ndo podem exercer os atos inerentes a
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posse e/ou propriedade. Requer(em) a declaragdo de inexigibilidade do referido
tributo até que a requerida ENDA promova a demarcacao dos lotes, bem como

promova a instalacido de infraestrutura necessaria para usufruto do imével.

Contestagédo as fls. 222/251 (ENDA) e fls. 280/287
(Municipio), ambos refutando a pretensdo da parte autora e pugnando pela

improcedéncia da demanda.
Réplica (fls. 294/309).

A sentenca de fls. 343/350 julgou improcedente a
agdo, condenando a parte autora no pagamento das custas e despesas
processuais, além de honorarios advocaticios, fixados em 10% sobre o valor

atualizado da causa.

Recurso de apelagcdo as fls. 365/383, buscando a
reforma do julgado e reiterando, em suma, os termos da exordial. No mais, diante
da impossibilidade do cumprimento da obrigacdo de fazer, pugnou pela sua

conversao em perdas e danos.

Contrarrazdes as fls. 392/396 (ENDA) e fls. 397/405

(Municipio).

Oposicao ao julgamento virtual (fls. 409/410).

E O RELATORIO

O recurso comporta parcial provimento.

No tocante ao IPTU, razdo assiste ao autor, ora
apelante.

De acordo com os elementos contidos nos autos, o(s)
imoével(is) do(a) autor(es) é(sdo) loteamento(s) irregularmente aprovado(s) em

area de preservagao ambiental.
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Nesse sentido, verifica-se que o0s requerimentos
formulados pela empresa ré de autorizacdo para supressao de vegetacao e
intervencao/movimentacdo de solo em area de preservagcao permanente para
implantacao do Loteamento Costa Verde, restaram indeferidos pela CETESB,

conforme oficio(s) de fls. 334 e 336.

Com efeito, ha nos autos elementos suficientes para
afirmar que o(s) imovel(is) do(a) autor(es) consiste(m) em lote(s) impossibilitado(s)
de qualquer tipo de aproveitamento ou construgdo, de modo a configurar a perda
total do direito de propriedade, posse ou dominio util, fato que impede a
cobranga do IPTU e, desse modo, devem ser declarados inexigiveis o0s

langamentos realizados pela municipalidade de Avaré.

Destarte, diante de tal fato, a parte autora perdeu o
uso, o0 gozo e a fruicdo de seu bem, pois inviavel qualquer constru¢cado ou acessao

fisica nele.

Sendo assim, ndo ha juridicidade a respaldar a
exacao sobre quem ja ndo mais detinha o dominio util do imével, pois
inviavel, nesse contexto, o exercicio de qualquer um dos poderes inerentes a

propriedade.

Nesse sentido, precedentes desta E. 182 Camara de

Direito Publico, em casos semelhantes:

“APELACAO - Anulatéria de débito fiscal e repeticdo
de indébito - IPTU e taxa do lixo - Agcdo civil publica em que se discute
protecdo ambiental da area - Procedéncia da demanda nos termos do art. 487,
inciso I, do CPC - Imével localizado em loteamento embargado judicialmente
desde 1997 e que ndo se enquadra nas exigéncias dos §§ 1° ou 2° do art. 32
do CTN - Precedente deste Tribunal - RECURSO DESPROVIDO.” (TJSP;
Apelagcdo Civel 1004492-47.2016.8.26.0587; Relator (a): Henrique Harris Junior;
Orgdao Julgador: 182 Camara de Direito Publico; Data do Julgamento:
02/06/2022; Data de Registro: 02/06/2022)

“Agdo  ordinaria. Pretensdo  declaratéria e
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repetitéria. IPTU e taxas. Lancamentos realizados sobre imdveis inseridos em
loteamento objeto de acdo civil publica, cujo intuito € o cancelamento das
matriculas em decorréncia do proprio cancelamento do empreendimento, eis
que localizado em area de preservacdo ambiental. Prolagdo de sentenca de
procedéncia. De acordo com os elementos contidos nos autos, os imoéveis da
autora se encontram envolvidos em imbroglio judicial através da acédo civil
publica 0000987-60.2008.403.6103, ajuizada pelo Ministério Publico do Estado
de Sé&o Paulo. Nela, foi prolatada sentenca que condenou o Estado, o Municipio e
a Empreendedora a indenizar os adquirentes dos lotes, com restituicdo dos
valores pagos, bem como a reparar 0os danos ambientais causados na area, vez
que o loteamento fora irregularmente aprovado em area de preservagado
ambiental. Houve, ainda, cancelamento dos registros das matriculas dos
imoveis, entre os quais 0s da autora. Referida sentenga ainda néo transitou
em julgado. Ha nos autos elementos suficientes a corroborar a perda total do
direito de propriedade, posse ou dominio util, fato que impede a cobranca
do IPTU. Desse modo, devem ser declarados inexigiveis os langamentos
realizados, abstendo-se o0 Municipio de realizar langamentos futuros. No
entanto, a sentenca merece reparo no ponto em que determinou a repetigéo de
valores supostamente pagos. Para tanto, basta considerar que nédo fora juntado
pela autora qualquer comprovante de pagamento dos tributos infirmados. Da-se
parcial provimento ao recurso fazendario apenas para afastar-se o pedido
repetitério, nos termos do acorddo. Ato continuo, custas e despesas
processuais devem ser igualmente repartidas. Quanto aos honorarios,
condena-se cada parte ao pagamento de R$ 1.000,00 (um mil reais) ao
patrono da adversa.” (TJSP; Apelacao Civel 1002489-22.2016.8.26.0587;
Relator(a): Beatriz Braga; Orgdo Julgador: 182 Camara de Direito Publico;
Data do Julgamento: 29/08/2022; Data de Registro: 29/08/2022)

“Acdo Anulatéria de Langcamento Fiscal c.c Repeticdo
de Indébito - Alegacdo de impossibilidade de pleno exercicio do direito de
propriedade do bem imével, o qual foi embargado em agdo civil publica em
que se discute protecdo ambiental da area - Sentengca que, em razdo das
severas limitagbes ao uso, gozo, fruicdo e disposicdo do imoével, julgou

procedente o pedido - Pretensdo a reforma manifestada pelo Municipio de
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Séo Sebastido - Impossibilidade - Fato gerador do IPTU - Imével localizado
em loteamento embargado judicialmente desde 1997 e que ndo se enquadra
nas exigéncias dos §§ 1° ou 2° do art. 32 do CTN - Sentenga mantida -
Recurso Improvido - Nos termos do § 11° do artigo 85, do Codigo de
Processo Civil, os honorarios recursais devem ser majorados a razdo de 1%,
totalizando 11%, como bem fixado na r. sentenga.” (TJSP;  Apelagédo Civel
1000040-23.2018.8.26.0587; Relator(a): Burza Neto; Org&o Julgador: 182 Camara
de Direito Publico; Data do Julgamento: 29/04/2020; Data de Registro: 29/04/2020)

“Acdo Anulatéria de Lancamento Fiscal c.c
Repeticdo de Indébito. Alegacdo de impossibilidade de pleno exercicio do
direito de propriedade do bem imoével, o qual foi embargado em acgao civil
publica em que se discute protecdo ambiental da area. Sentenca que, em
razdo das severas limitagcbes ao uso, gozo, fruicdo e disposicao do imével,
julgou procedente o pedido. Pretensdo a reforma manifestada pelo Municipio
de Sao Sebastido. Desacolhimento. Fato gerador do IPTU. Imdvel localizado
em loteamento embargado judicialmente desde 1997 e que nédo se enquadra nas
exigéncias dos §§ 1° ou 2° do art. 32 do CTN. (...). Sentenga mantida. Recurso
néo provido”. (TJSP; Apelacdo Civel 1000193-27.2016.8.26.0587; Relator(a):
Ricardo Chimenti; C)rgéo Julgador: 182 Camara de Direito Publico; Data do
Julgamento: 19/12/2018; Data de Registro: 19/12/2018)

No mesmo sentido, deste Egrégio Tribunal de Justiga:

“Apelacdo. Mandado de Segurancga. IPTU. Imoével
localizado em Area de Protecdo ambiental - APA. 1. Imével situado em area de
preservacdo ambiental, instituida pelos Decretos Estaduais n° 26.881/87 e
30.817/89. 2. O fato do imovel estar localizado em area de protegcdo ambiental, por
si s6, ndo afasta a incidéncia do IPTU, pois, estando intacto o fato gerador,
depreende-se ser possivel a incidéncia de IPTU sobre o imovel situado em area
de preservagdo ambiental. Ainda que existam algumas restricbes ao direito de
propriedade decorrentes do aspecto ambiental da fungdo social da propriedade
(limitacdo administrativa), ndo ha impossibilidade absoluta de uso e gozo da
propriedade. 3. Prova inequivoca que ha outras restricbes recaindo sobre o0s

imoéveis apontados na peticdo inicial, as quais descaracterizam o direito de



TRIBUNAL DE JUSTICA

=EE= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

propriedade, posse ou dominio util (cancelamento das matriculas). Impraticavel o
exercicio dos poderes de usar, gozar e dispor das propriedades, a teor do artigo
1228 do Cddigo Civil. 4. Limitagdo ao uso, gozo e disposi¢do da propriedade, o
que obsta, consequentemente, a incidéncia do IPTU. Recurso provido”. (TJSP —
Apelagédo n. 0003396-83.2010.8.26.0244, Relator: Kenarik Boujikian, 142 Camara
de Direito Publico, Data de Julgamento: 22/05/2014, Data de Publicacao:
28/05/2014)

Em relagdo a obrigacdo de fazer, restou
incontroverso que referida pretensao tornou-se impossivel de ser cumprida, razao
pela qual o(s) apelante(s) pugnou(aram) pela conversdo de tal pedido em

indenizac&o por perdas e danos.

Nao se ignora tal possibilidade, todavia, no caso em
tela, a parte autora formulou pedido genérico e indeterminado, uma vez que

sequer atribuiu valor a pretensao indenizatéria.

Ora, como ¢é sabido, eventual pedido de indenizacao
por perdas e danos deve conter um valor - ainda que aproximado - sendo incabivel
qualquer pretensao indenizatéria sem a respectiva quantia que se pretende o

ressarcimento.

Portanto, devera a parte autora valer-se de agao
prépria para tal mister, oportunidade em que sera garantido o contraditério e ampla

defesa a parte contraria, bem como a devida dilagdo probatoéria.

Consigne-se que, para fins de prequestionamento,
estar o julgado em consondncia com os dispositivos legais e constitucionais

mencionados nas razoes recursais.

Ante o exposto, dou parcial provimento ao recurso
para reconhecer a inexigibilidade de cobranca do IPTU referente ao(s) imovel(is)
do(s) autor(es) devidamente descrito(s) na exordial. Tendo em vista a
sucumbéncia reciproca, cada parte arcara com as custas e despesas processuais
a que deu causa e, no tocante aos honorarios advocaticios, diante da vedacao

legal & compensacdo de tal verba em caso de sucumbéncia parcial (art. 85,
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paragrafo 14, CPC), ficam arbitrados em 10% do valor atualizado da causa, devido

por ambas as partes ao patrono da parte adversa.

MARCELO L THEODOSIO

Relator
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