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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1035108-57.2024.8.26.0576, da Comarca de Sao Jos¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante LFP QUINTA DO LAGO LAC LEMAN EMPREEDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA, ¢ apelado ALEXANDRE MATIOLI FACHINI.

ACORDAM, em sessdo permanente e¢ virtual da 5* 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 participacio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sao Paulo, 29 de abril de 2025.
EMERSON SUMARIVA JUNIOR

relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 9335

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacio n® 1035108-57.2024.8.26.0576

Comarca: Sao José do Rio Preto

Apelante: LFP Quinta do Lago Lac Leman Empreendimentos Imobiliarios Spe

Ltda.

Apelado: Alexandre Matioli Fachini

Juiz(a): Dr(a). Sérgio Martins Barbatto Junior

Apelacdo. Acdo declaratoria de nulidade de clausula
contratual cumulada com devolugdo de valores. Compra e
venda de imodvel. Cobranca IPTU. Sentenca de procedéncia.
Nulidade da clausula que obriga o compromissario
comprador a pagar o IPTU mesmo antes da entrega do
imével devidamente reconhecida. Responsabilidade pelo
pagamento do tributo incidente sobre o imovel antes da
efetiva entrega que ¢ da compromissaria vendedora.
Precedentes do STJ e desta Corte. Restituicdo de valores
pagos pelos réus de rigor. Corre¢do monetdria e juros
moratorios que ndo comportam alteragao.

Recurso nao provido.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra a r. sentencga

de fls. 226/227, cujo relatério se adota, que julgou procedente a acdo declaratoria de

nulidade de clausula contratual, cumulada com restitui¢do de valores pagos, nos

seguintes termos:

“Assim, JULGO PROCEDENTE a ag¢do para ANULAR a

clausula do Contrato que impéos o repasse do IPTU em momento anterior ao da

imissdo na posse do comprador, e CONDENO a REQUERIDA ao ressarcimento de

valor pago pelo REQUERENTE pelo repasse indevido, devidamente corrigido pelo

IPCA do pagamento e acrescido de mora pela SELIC abatida do fator de corregdo
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da citacado.

’

Custas e honordarios que fixo em R$ 1.500,00 a cargo da Ré.’
(sic)

Inconformada, apela a requerida (fls. 230/236), pleiteando a
reforma do julgado. Aduz que houve a transferéncia da propriedade e da posse direta
do imovel ao autor, a partir da entabulacao do contrato entre as partes. Menciona o
fato de o Municipio reconhecer o imoével como sendo do demandante. Caso mantida
a procedéncia do pedido, requer que a corre¢do monetdria seja a partir do
ajuizamento da agdo e os juros de mora a partir do transito em julgado, com a
devolucao de forma simples dos valores pagos.

Recurso regularmente processado.

Contrarrazoes as fls. 242/249.

E o relatério.

Aplica-se ao caso as disposi¢oes do Cddigo de Defesa do
Consumidor, por forca do artigo 3°.

Inconteste que as partes firmaram contrato particular de
compra e venda de imovel com alienacdo fiduciaria, com existéncia de clausula que
responsabiliza a parte autora pelo pagamento do IPTU a partir da celebracdo do pacto
(10.1 — fls. 31).

De fato, conquanto o negocio tenha sido pactuado de forma
livre, a mencionada cldusula ¢ nula de pleno direito, pois impde ao consumidor
obrigagdo exclusiva da empreendedora, que ¢ o pagamento de impostos sobre a coisa
até a efetiva imissdo do adquirente na posse do imével objeto do contrato.

Nao se pode olvidar que a responsabilidade pelos tributos
inerentes ao imovel presume a disponibilizagdo deste ao seu titular, de modo que ndo
ha como se cobrar dos compradores as despesas do imodvel antes destes serem
imitidos na posse do bem, sob pena de restar configurado enriquecimento ilicito.

Portanto, as clausulas contratuais em questdo, além de
colocarem o consumidor em desvantagem exagerada frente a empreendedora, sdo
incompativeis com a boa-fé ou a equidade (art. 51, IV, do CDC), razao pela qual

correta a sentenca em anula-la.
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A matéria ja foi analisada pelo C. Superior Tribunal de
Justica: "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" (3“ Turma, no Agravo Interno no
REsp n° 1.697.414/SP, relator o Ministro MARCO AURELIO BELIZZE, J. 05.12.17,
DJel5.12.17, v.u.).

Nesse mesmo sentido, julgados desta C. Camara e Corte:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL — DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL - Clausula contratual que
imputa ao adquirente do lote a responsabilidade pelo
pagamento do IPTU desde a assinatura do contrato —
Abusividade — Adquirente que responde pelas despesas
com IPTU somente a partir da imiss3o na posse —
Sentenga mantida — Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao
Civel 1002019-64.2021.8.26.0506; Relator: Moreira
Viegas; Orgdo Julgador: 5* Camara de Direito Privado;
Foro de Ribeirdo Preto - 6* Vara Civel; Data do
Julgamento: 05/08/2022; Data de Registro: 05/08/2022).

em>Compra e venda de imovel — Cobranca de quantias a
titulo de IPTU antes da imissdo na posse — Legitimidade
passiva da requerida — Clausula abusiva — Precedentes do
C. STJ e desta E. Corte — Sentenca mantida - Recurso
desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
1011192-49.2020.8.26.0506; Relator: A.C.Mathias Coltro;
Orgdo Julgador: 5* Camara de Direito Privado; Foro de
Ribeirdo Preto - 6* Vara Civel; Data do Julgamento:
05/07/2021; Data de Registro: 05/07/2021).

COMPRA E VENDA IMOBILIARIA. REPETICAO DE
INDEBITO. LEGITIMIDADE DE PARTE. A vendedora
que exige tributo do promissario comprador, lastreada em
disposicdo contratual, tem legitimidade para figurar no
polo passivo. Cobranca de IPTU antes da entrega do
imével. Nao ha qualquer fundamento para imputar a
adquirente o pagamento do aludido tributo antes da

Apelagdo Civel n® 1035108-57.2024.8.26.0576 - Voto 9335 —R 4



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

imissao na posse do imovel. Precedentes do E. STJ e desta
C. Corte de Justica. Recurso desprovido. (TJSP; Apelacao
Civel 1006436-94.2020.8.26.0506; Relator: J.B. Paula
Lima; Orgdo Julgador: 10° Camara de Direito Privado;
Foro de Ribeirdo Preto - 5* Vara Civel; Data do
Julgamento: 06/11/2021; Data de Registro: 06/11/2021).

APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA - DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL - COBRANCA DE IPTU -
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. (TISP;  Apelagio  Civel
1028150-42.2022.8.26.0506; Relator: Erickson Gavazza
Marques; Orgio Julgador: 5* Camara de Direito Privado;
Foro de Ribeirdo Preto - 5* Vara Civel; Data do
Julgamento: 30/05/2023; Data de Registro: 30/05/2023).

APELACAO. Compromisso de venda e compra de lote.
Acdo anulatoria de clausula de contrato c.c. restituicdao de
quantia paga. Sentenca de parcial procedéncia.
Inconformismo da ré. Preliminar de ilegitimidade passiva
afastada. Pagamento de impostos incidentes sobre o
imovel que ndo pode ser exigido do comprador desde a
assinatura do contrato, mas sim a partir da efetiva imissao
na posse do bem. Sentenca mantida. Recurso a que se nega
provimento. (TJSP; Apelagao Civel
1018263-05.2020.8.26.0506; Relator José Rubens Queiroz
Gomes; Orgdo Julgador: 7 Camara de Direito Privado;
Foro de Ribeirdo Preto - 8 Vara Civel; Data do
Julgamento: 27/04/2022; Data de Registro: 27/04/2022).

ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE LOTES NAO EDIFICADOS -
RESPONSABILIDADE SOBRE AS DESPESAS DO
IMOVEL - Autores que pretendem compelir a ré
(compromitente vendedora) a se responsabilizar pelos
IPTUs cobrados antes da imissd@o na posse - Sentenca de
procedéncia - Recurso da ré, com preliminar de
ilegitimidade passiva - Rejeicao - Clausula que se pretende
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anular, que consta do compromisso celebrado apenas entre
os autores e a ré, € ndo entre o contribuinte e a
Municipalidade, nao se aplicando, portanto, as disposi¢des
do CTN - Legitimidade da ré para responder pelos pedidos
formulados na inicial - No mérito, € entendimento
jurisprudencial de que o marco inicial para a
responsabilidade do adquirente pelas despesas inerentes ao
imdvel € a posse, sendo abusiva qualquer cldusula que lhe
imponha o pagamento antes da efetiva imissdo -
Precedentes do ¢. STJ e do e. TISP - Nao comprovada a
posse dos autores sobre o imovel, uma vez que as obras de
infraestrutura sequer foram concluidas, deve a ré
responder pelo IPTU até a data da imissdo e restituir
aqueles comprovadamente pago pelos adquirentes -

Sentenca mantida - Honorarios recursais devidos -
PRELIMINAR REJEITADA. RECURSO
DESPROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel

1005262-05.2023.8.26.0196; Relatora: Angela Moreno
Pacheco de Rezende Lopes; Orgdo Julgador: 10 Camara
de Direito Privado; Foro de Franca - 5* Vara Civel; Data
do Julgamento: 23/10/2023; Data de Registro:
23/10/2023).

Cabe assinalar que a sentenga determinou a restitui¢ao dos
valores pagos pelo autor de maneira simples.

Com relagdo aos juros e corregao monetaria, nada que alterar
na sentenga, visto que observaram os indices estabelecidos por recente alteragdo
legislativa e j4 em vigor a época da publicagdo da r. sentenga.

No caso, a Lei n® 14.905/2024 alterou os artigos 389,
paradgrafo unico, e 406, §1°, ambos do Codigo Civil, determinando-se as taxas
aplicaveis a cada caso, de forma imperativa. Em suma, a partir da entrada em vigor
dessa alteracdo legislativa (28/08/2024, conforme artigo 5°, II), a corre¢cdo monetaria
deve ser calculada pela variacdo IPCA-IBGE e os juros moratorios pela taxa SELIC,
descontada a variacao do IPCA.

A correcdo monetaria incidird a partir dos pagamentos
efetuados, nos termos da Sumula 162 do STJ, ao passo que os juros moratorios sao
devidos da citag¢do, consoante o disposto no artigo 405 do Codigo Civil.

Portanto, os argumentos da apelante ndo sdo a infirmar os

fundamentos da sentenca, que se mostra correta.
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Por fim, majoram-se os honorarios advocaticios fixados na
sentenga para R$ 2.000,00, nos termos do artigo 85, §11, do CPC.
Diante do exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso.

EMERSON SUMARIVA JUNIOR
Relator
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