=EE PODER JUDICIARIO
s TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000401165
ACORDAO

o

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n
0103110-12.2007.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante MUNICIPIO
DE SAO PAULO, sio apelados CONDOMINIO CENTRO COMERCIAL BORBA
GATO, MAURICIO ALCEU GALVAO MANA, ASSOCIACAO CEDRO DO LiBANO
DE PROTECAO A INFANCIA, BASILE LEONIDAS CORONEOS, MARIA YANO
TAMIKO SATO, WALTER KYBURZ, NELSON KOLANIAN, LEOPOLDO SANTOS
ABI-ECOB, KHALIL FARES ZOGHAIB, ADOLPHO RODOPHO BUTTLER, MILTON
JOSE RODRIGUES TRINDADE, ROMILDA VERBA, JEAN CHICAN, JOSEPH JAN
BALWIERZ, ESPOLIO DE ARMANDO KENGO HIRABAIASHI, PIERO COLOTTO,
ELIAS ARIS, BAHJAT ACHKAR, NADIM ACHAKAR, RICARDO LUIS
HOLTHAUZEN, ALEXANDRA CORONEOS, NANCY APARECIDA ISE, PEDRO
LUIZ BELMUDES, ANNA MARIA RICHTER, PERSIO BRAIT PISANI, VERA LUCIA
ESCOCIA, JOSE ANDRADE DA SILVA, JOSE CARLOS COSTA, DEBORA ALVES
SANTANCHE, JOSE GASPAR, FERNANDO DA CUNHA DE SOUZA, ISRAEL
SANCOVSKI, LAURA PEREIRA LESSA, ANTONIO MOISES NETO, AILTAO
ROVINA, NELSON GONCALVES, JOANNA RUTH LEITE WELTER, EDUARDO
JOAO SANDRI, CARLOS ALBERTO PINHEIRO LIMA, MARIA ANTONIO
TAVARES, DONISETE GERALDO DE MELO FRAGNAN, JAIRO CABRAL DE
MEDEIROS FILHO, SERGIO ROBERTO DE SAMPAIO MELO, ROBSON
CAVALHEIRO, ESPOLIO DE HONORIO PRADO FILHO e MUI WANG KAN SUE.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 15* Camara de Direito Publico
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.
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O julgamento teve a participagio dos Desembargadores EURIPEDES FAIM
(Presidente) E RAUL DE FELICE.

Sao Paulo, 25 de abril de 2025.

EUTALIO PORTO
Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 49917

APELACAO CIiVEL N° 0103110-12.2007.8.26.0053

COMARCA: SAO PAULO

APELANTE: MUNICIPIO DE SAO PAULO

APELADOS: CONDOMINIO CENTRO COMERCIAL BORBA GATO, MAURICIO
ALCEU GALVAO MANA, ASSOCIACAO CEDRO DO LIBANO DE PROTECAO A
INFANCIA, BASILE LEONIDAS CORONEOS, MARIA YANO TAMIKO SATO,
WALTER KYBURZ, NELSON KOLANIAN, LEOPOLDO SANTOS ABI-ECOB, KHALIL
FARES ZOGHAIB, ADOLPHO RODOPHO BUTTLER, MILTON JOSE RODRIGUES
TRINDADE, ROMILDA VERBA, JEAN CHICAN, JOSEPH JAN BALWIERZ, ESPOLIO
DE ARMANDO KENGO HIRABAIASHI, PIERO COLOTTO, ELIAS ARIS, BAHJAT
ACHKAR, NADIM ACHAKAR, RICARDO LUIS HOLTHAUZEN, ALEXANDRA
CORONEOS, NANCY APARECIDA ISE, PEDRO LUIZ BELMUDES, ANNA MARIA
RICHTER, PERSIO BRAIT PISANI, VERA LUCIA ESCOCIA, JOSE ANDRADE DA
SILVA, JOSE CARLOS COSTA, DEBORA ALVES SANTANCHE, JOSE GASPAR,
FERNANDO DA CUNHA DE SOUZA, ISRAEL SANCOVSKI, LAURA PEREIRA
LESSA, ANTONIO MOISES NETO, AILTAO ROVINA, NELSON GONCALVES,
JOANNA RUTH LEITE WELTER, EDUARDO JOAO SANDRI, CARLOS ALBERTO
PINHEIRO LIMA, MARIA ANTONIO TAVARES, DONISETE GERALDO DE MELO
FRAGNAN, JAIRO CABRAL DE MEDEIROS FILHO, SERGIO ROBERTO DE
SAMPAIO MELO, ROBSON CAVALHEIRO, ESPOLIO DE HONORIO PRADO
FILHO E MUI WANG KAN SUE

EMENTA: DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO CIVEL. IPTU. ANULACAO
DE LANCAMENTO. INEXISTENCIA DE RELACAO JURIDICA-
TRIBUTARIA. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

1. Ag¢8o anulatéria proposta contra o0 Municipio de Sao Paulo, visando a anulagdo
do langamento de IPTU de imoével cadastrado sob SQL n° 088.034.0078-8,
alegando inexisténcia de relagdo juridico-tributaria, cobranga indevida de IPTU e
taxa de lixo.

I1. Questio em Discussiao

2. A quest@o em discussdo consiste em determinar se o imdvel cadastrado sob SQL
n°® 088.034.0078-8 corresponde a uma unidade auténoma ou a area comum do
condominio, e se ha relagdo juridico-tributaria valida para cobranca de IPTU.

I11. Razées de Decidir

3. O imovel SQL n° 088.034.0078-8 ndo corresponde a nenhuma unidade
autbnoma do condominio, conforme conven¢do condominial e documentos
apresentados.

4. A area comum do condominio deve ser dividida entre as unidades autdnomas,
ndo havendo previsdo para cobranga separada de IPTU sobre a area comum.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento. 1. A inexisténcia de relagdo juridico-tributaria de IPTU entre
o contribuinte SQL n° 088.034.0078-8 ¢ o Fisco Municipal. 2. A area comum deve
ser distribuida entre as unidades autonomas para efeito de cobranca de IPTU.
Legislacao Citada: Lei n® 4.591/1964, arts. 1°, § 2°, 7°, 8°.
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Cuida-se de acdo declaratéria c/c anulatéria de
débito fiscal e repeticdo de indébito, com pedido de tutela antecipada
proposta por CONDOMINIO CENTRO COMERCIAL BORBA GATO E OUTROS
contfra o MUNICIPIO DE SAO PAULO, objetivando a declaracdo de
inexisténcia de vinculo juridico entre o condominio e o Fisco Municipal,
com baixa na inscricdo SQL n° 088.034.0078-8 e anulacdo do débito fiscal
decorrente da taxa de coleta de residuos sélidos, visto que a coleta no
condominio é feita por empresa particular, além de ser uma taxa ilegal e

inconstitucional.

Sustenta que em 1961, a Municipalidade concedeu
alvard para construcdo do prédio, composto por galeria, lojas, escritdrios e
cinema, sendo que o condominio foi instituido em 31/08/1966 e registrado

no 11° Cartdrio de Registro de Imoveis da Capital.

Alega que o Condominio foi cadastrado na Prefeitura
Municipal como contribuinte n°® 088.034.0078-8 (fl. 151) e que cada uma
das unidades foi cadastrada como confribuinte autdbnomo. Desta forma, a
Municipalidade tem exigido o pagamento de IPTU tanto da drea comum,
que para a Prefeitura € aquela pertencente ao autor, quanto das dreas

de uso individual, pago por cada um dos condéminos.

Dispoe que, por ser ente abstrato, o autor ndo pode ser
considerado como confribuinte perante o Fisco Municipal, inexistindo
relacdo juridica-tributdria, devendo a drea comum ser distribuida entre os
condéminos para efeito de cobranca do imposto devido. Sustenta que o
bem imdvel que serviu de base para a cobranca pertence, na verdade,

aos proprietdrios das unidades autbnomas, ou seja, a drea comum que
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lhes pertence estd representada por fragcdes, por certo que o montante
do imposto exigido j& contém parcela devida pela drea comum e oufra

pela drea privada.

Alega, por fim, que ocorre cobranca em duplicidade
da taxa instituida para coleta de residuos solidos, visto que o autor foi
considerado como grande gerador de residuos solidos (fls. 154), sendo
suspensa a coleta regular dos residuos gerados. Desta forma, a partir de
03/09/2002, a coleta passou a ser feita por uma empresa contratada pelo
autor (fls. 158/168). Porém, quando criada a taxa de lixo, a mesma foi
exigida de todos os conddminos (fls.171/269), sendo que, além da

duplicidade de pagamento, trata-se de cobranca inconstitucional.

A tutela antecipada foi indeferida, nos termos da

decisdo de fls. 516.

Contestacdo as fls. 1.028/1.063 e réplica as fls.
1.145/1.162.

Intimadas as partes a especificarem provas, o autor
informou ndo ter provas a produzir (fls. 1.261/1.263) e a Municipalidade ndo

se manifestou (fls. 1.311).

Laudo pericial as fls. 1.344/1.383, seguindo-se
manifestacdo do autor (fls. 1.815/1.817) e manifestacdo do assistente
técnico do Municipio (fls. 1.827/1.855)

Memoricis do autor as fls. 1.882/1.888 e da
Municipalidade &s fls. 1.889/1.928.

A sentenca de fls. 1.929/1.935, proferida pela MM,
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Juiza Maricy Maraldi, cujo relatério se adota, julgou parcialmente
procedente a acdo, nos termos do art. 487, |, do CPC, para declarar a
inexisténcia de relacdo juridico-tributdria de IPTU entre o contribuinte n°
088.034.0078-8 e o Fisco Municipal e determinar que seja cancelada a sua
inscricdo no cadastro fiscal do Municipio de SGo Paulo. Em decorréncia da
sucumbéncia reciproca, determinou que as despesas e honordrios
deverdo ser partihados entre as partes, fixando os honordrios no

percentual de 15%, nos termos do art. 85, §3°, do CPC.

Inconformada, a Municipalidade apelou as fls.
1.952/1.962. Sustentou que o laudo pericial ndo demonstrou a drea do
contribuinte/SQL n° 088.034.0078-8 e que em trechos do laudo € indicada
a existéncia de drea separada/unidade, que corresponde o
contribuinte/SQL n° 088.034.0078-8. Alegou que a parcela correspondente
ao contribuinte/SQL n° 088.034.0078-8 ndo integra a drea comum do
empreendimento e, desta forma, ndo entra no cdlculo das fracdes ideais
de drea comum, que sdo acrescidas as unidades autbnomas. Alegou, por
fim, que os atos administrativos e lancamentos ftributdrios gozam de
presuncdo de veracidade, sob o ponto de vista fatico, e correcdo, sob o

aspecto da legitimidade.

Recurso tempestivo e isento de preparo, com

contrarrazoes as fls. 1.968/1.974.

As fls. 1.977/1.979, as partes foram intimadas o
esclarecer qual o nUmero de contribuinte da drea definida como cinema
e que atualmente € uma igreja, sendo que a Municipalidade se
manifestou as fls. 1.982/1.983, juntando os documentos de fls. 1.984/1.993.

Este €, em sintese, o relatdrio.

Apelacdo Civel n°0103110-12.2007.8.26.0053 6



EE PODER JUDICIARIO
e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

VOTO
O recurso ndo comporta provimento.

Pretende o autor a anulacdo do lancamento de IPTU
relativo ao imdével cadastrado sob o SQL n° 088.034.0078-8, situado na
Avenida Adolfo Pinheiro, n°® 378, nesta Capital, ao argumento de que o

condominio foi cadastrado na Prefeitura Municipal como contribuinte.

A sentenca ora recorrida julgou parcialmente
procedente o pedido, declarando a inexisténcia de relacdo juridico-
tributdria de IPTU entre o contribuinte SQL n° 088.034.0078-8 e o Fisco
Municipal, determinando o cancelamento da inscricdo no cadastro

municipal.

Contra esta parte da sentenca, insurge-se a

Municipalidade. Sem razdo, contudo.

Com efeito, conforme  Escritura Publica de
Especificacdo e Convencdo de Condominio (fls. 86/117), o Centro
Comercial Borba Gato, ora apelado, foi constituido em 1966, tratando-se
de imdével com destinacdo comercial, sendo composto por um cinema, 56
lojas e 40 sobrelojas, distribuidos na seguinte forma:

- cinema (atualmente uma igreja), com drea Util de
2.024,50m?, drea comum de 267,70m? e drea total de 2.292,20m?;

- lojas e sobrelojas 01 e 02, com drea Util de 49,00m?2,
drea comum de 20,80m? e drea total de 69,80m?;

- lojas e sobrelojas 03 a 40, com drea Util de 24,50m?2,

drea comum de 10.40m? e drea total de 34,90m?;
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- lojas 40 a 53, com drea Util de 24,50m?, drea comum
de 10,40m? e drea total de R$ 34,90m?;

- lojas 54 e 55 com drea Util de 49,00m?, drea comum
de 20,80m? e drea total de R$ 69,80m?;

- loja 56, com drea Util de 24,50m?, drea comum de

10,40m? e drea total de 34,90m?2.

Desta forma, na drea total das unidades autbnomas
constou expressamente a drea comum, sendo que a drea total de cada

unidade corresponde a drea Ufil, somada com a area comum.

As especificacdes atendem ao previsto na Lei n°
4.591/1964, in verbis:

“Art. 1°, § 2° A cada unidade caberd, como parte
insepardvel, uma fracdo ideal do ferreno e coisas

comuns, expressa sob forma decimal ou ordindria.”

“Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-
se-d por ato entre vivos ou por testamento, com
inscricdo obrigatdéria no Registro de Imdvel, déle
constando; a individualizacdo de cada unidade, sua
identificacdo e discriminacdo, bem como a fracdo
ideal sdbre o terreno e partes comuns, atribuida a
cada unidade, dispensando-se a descricdo interna da

unidade.”

“Art. 8°, letra b) em relacdo as unidades autbnomas
que constituirem edificios de dois ou mais pavimentos,

serd discriminada a parte do terreno ocupada pela
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edificacdo, aquela que eventualmente for reservada

como de utilizacdo exclusiva,

correspondente Qs

unidades do edificio, e ainda a fracdo ideal do todo

do ferreno e de partes comuns, que corresponderd a

cada uma das unidades.”

Ndo obstante, de acordo com os documentos de fls.

a 56 receberam, respectivamente, os seguintes

numeros de contribuinte: 088.034.0110-5 (loja 01), 088.034.0054-0 (loja 02),

088.034.0109-1
088.034.0056-7
088.034.0106-7
088.034.0059-1

(loja
(loja
(loja
(loja
(loja
(loja
(loja
(loja
(loja
(loja
(loja

(loja

(
(
(
(

088.034.0062-1 (loja
088.034.0100-8 (loja
088.034.0065-6 (loja
088.034.0097-4 (loja
088.034.0068-0 (loja
088.034.0094-1 (loja
088.034.0071-0 (loja
088.034.0091-5 (loja

loja 03), 088.034.0055-9
loja 06), 088.034.0107-5
loja 09), 088.034.0058-3
loja 12), 088.034.0104-0
088.034.0103-2 (loja 15), 088.034.0061-3 088.034.
17),
20),
23),
26),
29),
32),
35),
38),
41),
44),
47),
50),

18),
21),
24),
27),
30),
33),
36),
39),
088.034. 0074-5 (loja 42),
088.034.0088-5 (loja 45),
088.034.0151-2 (loja 48),
088.034.0084-2 (loja 51),

(loja 04),
(loja 07),
(loja 10),
(loja 13),
(loja
088.034.0101-6 (loja
088.034.0064-8 (loja
088.034.0098-2 (loja
088.034.0067-2 (loja
088.034.0095-8 (loja
088.034.0070-2 (loja
088.034.0092-3 (loja
088.034.0073-7 (loja
088.034.0089-3 (loja
088.034.0076-1 (loja
088.034.0086-9 (loja
088.034.0083-4 (loja

088.034.0108-3 (loja 05),
088.034.0057-5 (loja 08),
088.034.0105-9 (loja 11),
088.034.0060-5 (loja 14),
16),
19),
22),
25),
28),
31),
34),
37),
40),
43),
46),
49),
52),

088.034.0102-4
088.034.0063-1
088.034.0099-0
088.034.0066-4
088.034.0096-6
088.034.0069-9
088.034.0093-1
088.034.0072-9
088.034.0090-7
088.034.0075-3
088.034.0087-7
088.034.0085-0
088.034.0082-6

(loja 53), 088.034.0081-8 (loja 54), 088.034.0080-1 (loja 55) e 088.034.0079-6

(loja 56)."
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As sobrelojas 01 a 40 foram cadastradas perante o
Fisco Municipal com os seguintes nUmeros de confribuintes: 088.034.0131-8
(sobreloja 01), 088.034.0130-1 (sobreloja 02), 088.034.0129-6 (sobreloja 03),
088.034.0132-6 (sobreloja 04), 088.034.0128-8 (sobreloja 05), 088.034.0133-4
(sobreloja 06), 088.034.0127-1 (sobreloja 07), 088.034.0134-2 (sobreloja 08),
088.034.0126-1 (sobreloja 09), 088.034.0135-0 (sobreloja 10), 088.034.0125-3
(sobreloja 11), 088.034.0136-9 (sobreloja 12), 088.034.0124-5 (sobreloja 13),
088.034.0137-7 (sobreloja 14), 088.034.0123-7 (sobreloja 15), 088.034.0138-5
(sobreloja 16), 088.034.0122-9 (sobreloja 17), 088.034.0139-3 (sobreloja 18),
088.034.0121-0 (sobreloja 19), 088.034.0140-7 (sobreloja 20), 088.034.0120-2
(sobreloja 21), 088.034.0141-5 (sobreloja 22), 088.034.0119-9 (sobreloja 23),
088.034.0142-3 (sobreloja 24), 088.034.0118-0 (sobreloja 25), 088.034.0143-1
(sobreloja 26), 088.034.0117-2 (sobreloja 27), 088.034.0144-1 (sobreloja 28),
088.034.0116-4 (sobreloja 29), 088.034.0145-8 (sobreloja 30), 088.034.0115-6
(sobreloja 31), 088.034.0146-6 (sobreloja 32), 088.034.0114-8 (sobreloja 33),
088.034.0147-4 (sobreloja 34), 088.034.0113-1 (sobreloja 35), 088.034.0148-2
(sobreloja 36), 088.034.0112-1 (sobreloja 37), 088.034.0149-0 (sobreloja 38),
088.034.0111-3 (sobreloja 39) e 088.034.0150-4 (sobreloja 40), conforme fls.
230/269.

Por fim, a drea definido como cinema, onde
atualmente funciona uma igreja, estd cadastrada sob o n° SQL
088.034.0156-3 (fls. 1.984).

Ou seja, o Condominio Centro Comercial Borba Gato &
constituido por 56 lojas, 40 sobrelojas e um cinema (afualmente uma
igreja), sendo que todas as unidades estdo devidamente inscritas, de

forma individualizada, no cadastro do Fisco Municipal.

Apelacdo Civel n°0103110-12.2007.8.26.0053 10



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Desta feita, o SQL n° 088.034.0078-8, objeto da
anulatdria, ndo corresponde a nenhuma das unidades que compdem o
condominio, ndo se tratando de unidade autbnoma, visto que inexiste

previsdo desta drea na convencdo condominial.

Assim, o SQL n° 088.034.0078-8 também ndo pode
corresponder a drea comum, visto que esta, nos termos da Lei n°
4.591/1.964, a drea comum deve estar dividida entre todas as unidades

autbnomas.

Por fim, o laudo pericial de fls. 1.345/1.383 indica que o
confribuinte cadastrado sob n° 088.034.0078-8 € o Condominio Centro
Comercial Borba Gato, o qual ndo é proprietdrio de nenhuma das
unidades autbnomas que integram o imodvel, sendo que na drea de cada

loja infegrante do condominio, j& estd incluida a drea comum.

Desta forma, resta claramente demonstrada a
inexisténcia de relacdo juridico-tributdria para lancamento de IPTU, entre o

condominio, ora apelado, e a Municipalidade.

De rigor, portanto, a manutencdo da sentenca, nos

termos em que proferida.

Em razdo da sucumbéncia recursal da apelante e
tendo em vista o que dispde o Codigo de Processo Civil, notfadamente no
§ 11 do Art. 85, os honordrios advocaticios fixados pelo Juizo a quo em

15%, nos termos do art. 85, §3° do CPC, sGdo majorados para 20%.
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Face ao exposto, nega-se provimento ao recurso.

EUTALIO PORTO

Relator
(assinado digitalmente)
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