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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1026773-22.2024.8.26.0100, da Comarca de Séo Paulo, em que ¢ apelante ARIBA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢é apelado MMR HOLDING
LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* 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 participagdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), COELHO MENDES E JOSE APARICIO COELHO PRADO
NETO.

Sdo Paulo, 7 de maio de 2025.
EDUARDO FRANCISCO MARCONDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica



PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. COBRANCA
DE COTAS CONDOMINIAIS E IPTU ANTES DA
IMISSAO NA POSSE. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame
Recurso de apelagdo interposto contra sentenca que
condenou a ré a ressarcir a parte autora pelos valores pagos
a titulo de IPTU e cotas condominiais, antes da imissdo na
posse do imovel, com atualizacdo e juros de mora conforme
legislagdo vigente.

I1. Questdo em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se a
responsabilidade pelo pagamento de IPTU e cotas
condominiais ¢ da parte adquirente antes da imissdo na
posse do imovel, e se os juros de mora devem incidir a
partir da citacdo ou do transito em julgado.

II1. Razdes de Decidir

3. A parte adquirente de um imdvel so6 é responsavel pelas
despesas de condominio e IPTU apos receber as chaves,
pois é nesse momento que se da a imissao na posse.

4. A ré ndo comprovou que a parte autora recebeu as chaves
do imdvel e passou a ter sua disponibilidade, ndo podendo
imputar a responsabilidade pelo pagamento antes da imissao
na posse, visto que ndo ha prova de que a parte autora tenha
contribuido para eventual atraso na entrega das chaves.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A responsabilidade pelo pagamento
de IPTU e cotas condominiais ¢ da parte vendedora até a
imissdo na posse pelo adquirente. 2. Os juros de mora
devem incidir a partir da citacdo, pois se trata de
responsabilidade contratual.

Legislaciao Citada:

CPC, art. 370; art. 487, I, art. 85, § 2°% art. 252 do
Regimento Interno deste Tribunal.

Codigo Civil, art. 389, paragrafo unico; Art. 406, §1°.
Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelacdo n° 1002912-84.2023.8.26.0506, 5* Camara
de Direito Privado, Rel. Des. Erickson Gavazza Marques, j.
21.08.2024.

TJSP, Apelacdo n° 1022719-90.2023.8.26.0506, 3* Camara
de Direito Privado, Rel. Des. Jodo Pazine Neto, j.
20.08.2024.

Apelacao Civel n° 1026773-22.2024.8.26.0100 -Voto n® 1026773-22 2



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

Vistos.

Cuida-se de recurso de apelagdo interposto contra a r. sentenga de
pags. 597/602, cujo dispositivo a seguir se colaciona:

"Ante o exposto, JULGO PROCEDENTES
os pedidos para condenar a ré a ressarcir a autora em
relacdo aos valores por ela suportados a titulo de IPTU e
cotas condominiais no periodo anterior a imissao na posse
do imovel descrito na inicial, ocorrida em 19/07/2023, no
importe de R$ 9.988,55 (nove mil, novecentos e oitenta e oito
reais e cinquenta e cinco centavos), a ser atualizado desde
cada dispéndio, com incidéncia de juros de mora de 1% ao
més desde a citagdo, até a julho de 2024, data a partir da
qual, com as alteracoes ao Codigo Civil provenientes da Lei
n’ 14.905/24, devera ser aplicado o indice IPCA para
atualizagdo monetdria, nos termo do art. 389, paragrafo
unico, do Codigo Civil, ao passo que a taxa legal de juros de
mora correspondera a taxa referencial do Sistema Especial
de Liquida¢do e de Custodia (Selic), deduzido o indice de
atualizagdo monetaria de que trata o pardgrafo unico do art.
389 do Codigo Civil (IPCA), com fulcro no art. 406, §1°, do
Codigo Civil, calculada conforme Resolug¢dao n° 5.171/24 do
BACEN, até o efetivo adimplemento Em consequéncia,
JULGO EXTINTO o processo, nos termos do artigo 487,
inciso I, do Codigo de Processo Civil.

Em razdo da sucumbéncia, arcard a ré com
o pagamento das custas e despesas processuais, bem como
dos honordrios advocaticios da parte contraria, ora fixados
em 10% sobre o valor da condenagdo, nos termos do artigo

85, § 2% do CPC."

Inconformada, a parte ré arguiu, em preliminar, a inépcia da peti¢do
inicial, diante da inexisténcia de documentos habeis a propositura da a¢ao. A parte ré
sustenta, ainda, que, ap6s a expedi¢do do habite-se, foi instituido o condominio,
iniciando a cobranca da manuten¢do da coletividade de unidades e dos tributos
relativos a unidade especifica (IPTU). A apelante alega que ¢ obrigacdo do
adquirente de bem imoével o recolhimento dos tributos que sobre ele incidir (em
especial, o IPTU) e cotas condominiais, visto que o contrato ¢ claro nesse sentido,
consoante a clausula 7.3, que estabelece que correm por conta e ordem dos
compradores as despesas e encargos do imdvel. Pede a reforma da sentenga, para
para que se decrete a improcedéncia da acgdo, e, em carater subsidiario, que se
determine a incidéncia dos juros de mora a partir do transito em julgado.
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Recurso tempestivo e preparado.
Contrarrazoes nao apresentadas.
E o relatério.

Passo ao voto.

Rejeito a preliminar de inépcia da peticao inicial, por auséncia
de documentos essenciais a propositura da a¢ao, visto que a inicial esta instruida com
os documentos necessarios, evidenciada, nos autos, a desnecessidade de produzir
outras provas, tendo em vista a presenca dos aspectos decisivos e suficientes para
corroborar e embasar o convencimento do julgador, nos termos do do art. 370 do
CPC. A producao de prova deve ser util a solu¢do do processo ndao havendo razio
para duvidar da credibilidade da prova ja produzida.

O recurso ndo merece provimento.

A sentenga deve ser confirmada pelos seus proprios fundamentos,
que ficam também adotados como razdo de decidir pelo desprovimento do recurso,
nos termos do art. 252 do Regimento Interno deste Tribunal, que dispde: “Nos
recursos em geral, o relator podera limitar-se a ratificar os fundamentos da decisdo
recorrida quando, suficientemente motivada, houver de manté-la”.

A parte adquirente de um imoével somente passa a ser responsavel
pelas despesas de condominio e IPTU a partir do momento em que receba as
chaves do imével, porque ¢é com esse ato que ¢ emitida na posse do bem.

Antes dessa imissdo, a parte adquirente ndo exerce nenhum poder
sobre o imovel, de tal maneira que ndo ¢ razoavel que, sem poder exercer direitos,
fique responsavel apenas pelas obrigacdes decorrentes justamente desses direitos
relacionados a posse.

A ré tinha, nesse ensejo, o 6nus de produzir a prova de que a parte
autora recebeu a chave do imovel e passou a ter sua disponibilidade, porém, ndo se
desincumbiu desse 6nus.

Ademais, ndo hé prova de que se possa imputar exclusivamente a
parte autora eventual demora ou atraso pela entrega das chaves, pois em tal hipotese,
se comprovada, sua responsabilidade por aqueles pagamentos teria inicio no
momento em que as chaves teriam ficado disponiveis para entrega.

Nesse sentido, assim ja decidiu este Egrégio Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo:

“APELACAO - COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA - DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL - COBRANCA DE IPTU -
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CERCEAMENTO DE DEFESA E ILEGITIMIDADE
PASSIVA AFASTADOS - 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”. (Apela¢do n° 1002912-84.2023.8.26.0506, 5¢
Camara de Direito Privado, Rel. Des. ERICKSON GAVAZZA
MARQUES, j. 21/08/2024).

“Declaratoria de nulidade de cldusula
contratual c/c restituicdo de valores. Beneficio da Justica
gratuita deferido ao advogado dos autores. Compra e venda
de imovel. Preliminares de ilegitimidade ativa e passiva
afastadas. Abusividade das clausulas que estabelecem a
responsabilidade dos compradores pelo pagamento do IPTU,
que somente é devido pelo comprador a partir da efetiva
entrega do imovel a ele. Valores adimplidos antes da entrega
devem ser restituidos. Instrumento particular de compra e
venda de imovel com parcelamento de prego e alienagdo
fiduciaria em garantia. Possibilidade de incidéncia das
normas consumeristas, no que ndo confrontem a Lei
9.514/97, como no caso. Honorarios sucumbenciais ora
adequados, em razdao do Tema 1076 do C. STJ (art. 85, § 11,
do CPC). Sentenga, nesse ponto, reformada. Preliminares
afastadas, recurso da Ré ndo provido e provido o recurso do
advogado  dos  Autores.”  (Apelagio n° 1022719-
90.2023.8.26.0506, 3¢ Camara de Direito Privado, Rel. Des.
JOAO PAZINE NETO, j. 20/08/2024).

Por isso € que se reconhece que a r. sentenga bem apreciou os fatos
e chegou a solucdo adequada para a lide, para acolher o pedido da parte autora e
condenar a apelante a ressarcir os valores referentes ao pagamento das cotas
condominiais e do IPTU, antes da imissdo da parte autora na posse do imével.

O termo inicial dos juros moratdrios também deve ser mantido,

visto que estes incidem a partir da citagdo, pois se trata de responsabilidade
contratual.

ao re

Em razao do exposto, pelo meu voto, NEGA-SE PROVIMENTO

Curso.

Como nao foram apresentadas contrarrazoes a apelacdao, nem feita
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sustentacdo oral, mantenho a condenagdo aos honorarios advocaticios de
sucumbeéncia fixados em 1.° grau.

EDUARDO FRANCISCO MARCONDES
Relator
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