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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2046847-55.2025.8.26.0000, da Comarca de Barueri, em que ¢ agravante TSA
HOLDING S/A, ¢ agravado MUNICIPIO DE BARUERI.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 18* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢ca 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 WANDERLEY
JOSE FEDERIGHI (Presidente) E MARCELO L THEODOSIO.

Sao Paulo, 24 de margo de 2025.
RICARDO CHIMENTI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n. 30934
Ano: 2025

Agravo de Instrumento n. 2046847-55.2025.8.26.0000
Comarca:  Barueri

Agravante: Tsa Holding S/A

Agravado:  Municipio de Barueri

Agravo de Instrumento. Execugdo Fiscal. IPTU dos
exercicios de 2021 e 2022. Decisdao que rejeitou excegao
de pré-executividade apresentada, onde alegada a
ilegitimidade passiva da executada. Insurgéncia da
excipiente. Pretensdo a reforma. Desacolhimento.
Propriedade do imoével tributado que remanesce com o
executado, conforme consta da Certidio de Matricula
Imobiliaria juntada aos autos. Aplicacio do quanto
decidido no julgamento definitivo de Recurso Especial
Representativo de Controvérsia n. 1.111.202/SP, no qual
se reconheceu a legitimidade passiva tanto do
proprietario (promitente vendedor, a exemplo da
agravante), quanto do possuidor (promitente comprador)
quanto aos débitos de IPTU. Decisdo mantida. Recurso
nio provido.

I — Relatoério

Trata-se de Agravo de Instrumento interposto por Tsa
Holding S/A, objetivando reformar a r. decisao copiada as p. 230/232, proferida
nos autos da execu¢dao fiscal de n® 1500101-16.2024.8.26.0068, que rejeitou
excecao de pré-executividade apresentada pela ora agravante, onde alegada sua
ilegitimidade passiva. Nao foram fixados honorarios advocaticios.

Preliminarmente, requer a parte agravante a atribuicdo de
efeito suspensivo ao presente recurso.

No mérito, sustenta, em sintese, que: (I) é parte ilegitima para
figurar no polo passivo da execugdo em razao da alienagdo do imével tributado a
Alfredo Antonio Cardoso, ainda em 1989, o qual cedeu seus direitos relativos ao
negdcio a Nerces Vartanian e sua esposa Lena Vartanian em 30.06.1998; (II)
diante da recusa dos adquirentes em proceder ao devido registro da transmissao

da propriedade do bem, foi proposta acao de obrigacao de fazer para escrituragao
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de imovel, atualmente em julgamento de Agravo em Recurso Especial (proc. n°
1001469-59.2020.8.26.0068); (III) inobstante o art. 34 do CTN preveja que o
sujeito passivo da obrigacdao tributaria ¢ tanto o proprietario, titular do seu
dominio util quanto o possuidor do imoével a qualquer titulo, a interpretagdo a
ser dada a tal regramento deve ser no sentido de que escolha ou um ou outro, nao
se mostrando factivel a imposi¢do ao proprietario despojado dos direitos de
fruicao a responsabilidade quanto aos tributos incidentes sobre o imével; (IV) o
art. 34 do CTN niao preve a responsabilidade solidaria entre os possiveis
contribuintes; (V) o compromisso de compra e venda juntado aos autos foi
firmado em carater irrevogavel e irretratavel, dando ao compromissario
comprador direito de aquisi¢iao da coisa, de firma que dele depende a iniciativa de
lavratura da escritura competente e seu registro em cartério; (VI) o IPTU possui
natureza propter rem, respondendo por ele o possuidor do bem, a qualquer titulo,
independentemente da propriedade; (VII) a Tese do Tema 122 do STJ ¢
inaplicavel quando a aliena¢ao do bem tenha se dado em data anterior a fixagao
do entendimento, a fim de se preservar a seguranca juridica dos negocios
realizados em data prévia. Requer seja dado provimento ao presente recurso para
reformar a r. decisdao agravada, nos termos das razoes recursais (p. 01/27).

O pedido de atribui¢ao de efeito suspensivo foi indeferido
pela decisio de p. 236/238.

Contraminuta as p. 250/251.

IT — Fundamentagio

O recurso, tempestivo e preparado (p. 19/20 e 246/247),

nio comporta provimento.

No tocante a ilegitimidade passiva, com efeito, ao julgar o

REsp. n. 1.111.202/SP, o Colendo Supetior Tribunal de Justi¢a reconheceu a
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legitimidade passiva tanto do possuidor (promitente comprador) do imovel

quanto do seu proprietario (promitente vendedor) pelo pagamento do Imposto

Predial Territorial Utbano - IPTU. No mesmo sentido o REsp n. 1.110.551/SP,

ambos sob o regime do art. 543-C, do Cdédigo de Processo Civil de 1973.

se que:

Dentre as razbes de decidir do julgado acima citado verifica-

“Ao legislador municipal cabe eleger o sujeito passivo do tributo,
contemplando qualquer das situagdes previstas no CTN.
Definindo a lei como contribuinte o proprietario, o titular do
dominio util, ou o possuidor a qualquer titulo, pode a autoridade
administrativa optar por um ou por outro visando a facilitar o
procedimento de arrecadagio” (REsp 475.078/SP, Rel. Min. Teori
Albino Zavascki, DJ 27.9.2004).

A decisao da Corte superior encontra total respaldo no artigo

1.227 do Cédigo Civil, do seguinte teor:

“Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de
Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo
os casos expressos neste Codigo”.

O artigo 1.245 do Cédigo Civil, por sua vez, dispoe que:

“Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Imoéveis”.

Complementando, o {1° do aludido artigo preconiza que:
“Enquanto nio se registrar o titulo translativo, o alienante

continua a ser havido como dono do imédvel”.

Neste caso, foi juntada aos autos copia da Certiddo de

Matricula do imovel tributado (p. 101/102), onde consta expressamente

que a propriedade do imoével remanesce com a executado, a teor do art.

1.245, § 1°, do Cédigo Civil.

Ademais, a propria agravante reconhece que, inobstante tenha
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ajuizado acio de obrigacdo de fazer para outorga de escritura (p. 69/80), a mesma
ainda nao transitou em julgado, razao pela qual nao foi realizada a transmissao da
propriedade.

Portanto, nos termos da legislacaio municipal aplicavel, esta é

contribuinte do IPTU e parte legitima para figurar no polo passivo da

execucio fiscal.

Nesse sentido, o entendimento das Camaras especializadas

em matéria tributaria municipal desta Corte:

Ilegitimidade Passiva "Ad Causam'" - Excegdo de pré-
executividade — Execugio fiscal relativa a ITU dos exercicios de
2012 a 2014 — Arguicido pautada no fato de ter sido o imovel
alienado a terceiro, mediante compromisso de compra e venda,
em data anterior a ocorréncia do fato gerador — Rejeicdo —
Agravada que nao deixou de figurar no registro de imoéveis como
titular do dominio do imével tributado - Legitimidade passiva
tanto do comprador do imoével quanto do seu proprietario,
vendedor, tendo em vista o julgamento definitivo do mérito do
REsp n° 1.111.202-SP, pela sistematica do artigo 543-C, do CPC —
Convengdes particulares que nido podem ser opostas a Fazenda
Publica - Aplicacdo a espécie do disposto no artigo 123 do CTN —
Precedentes desta CaAmara - Necessidade da manutencio da
excipiente no polo passivo da relagido juridica processual, para
viabilizar o registro da penhora e nao vulnerar o principio da
continuidade dos registros e a seguranga dos negocios
imobiliarios, bem como a possibilitar a transferéncia do dominio
do imével em hasta publica - Decisdo mantida — Excegdo de pré-
executividade corretamente rejeitada - Recurso de agravo de
instrumento desprovido. (Al 2057138-32.2016.8.26.0000; Relator(a):
Fortes Muniz; Comatca: S3o José do Rio Preto; Orgio julgador:
15* CAmara de Direito Publico; Data do julgamento: 05/10/2016;
Data de registro: 05/10/2016)

Agravo de Instrumento — Execugio Fiscal - Apelagio Imposto
Predial e Taxa de Limpeza Publica no periodo de 2006 a 2008 —
Decisdo que rejeita objegido prévia de executividade que visava
obter a extingdo da execugdo por ilegitimidade passiva -
Compromisso de venda e compra, ndo registrado, que ndo exime
o proprietario da responsabilidade fiscal - Legitimidade passiva
concorrente do proprietario e do possuidor a qualquer titulo —
Prosseguimento da execugio fiscal- Recurso desprovido (Al
2247186-79.2015.8.26.0000; Relator(a): Octavio Machado de Barros;
Comarca: Piracicaba; Orgdo julgador: 14* Cimara de Direito
Publico; Data do julgamento: 31/03/2016; Data de registro:
31/03/2016)

Ilegitimidade Passiva Ad Causam — Exceg¢ao de pré-executividade
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- Execugio fiscal — IPTU — Exercicio de 2008 a 2012 - Excipiente
que celebrou contrato Particular de compromisso de venda e
compra — Titulo ndo registrado — Excecdo de pré-executividade
parcialmente rejeitada — Decisdo agravada mantida — Recurso
improvido. (AI 2159334-80.2016.8.26.0000; Relator(a): Burza Neto;
Comarca: Americana; Orgdo julgador: 18* Cimara de Direito
Publico; Data do julgamento: 22/09/2016; Data de registro:
26/09/2016)

A questao ora tratada consta da Jurisprudéncia em Teses do

C. STJ:

O promitente comprador do imédvel e o proprietario/promitente
vendedor sio contribuintes responsaveis pelo pagamento do
IPTU. (Tese julgada sob o rito do art. 543-C do CPC/73 - Tema
122)

Por fim, inobstante o contrato firmado entre os executados
possua clausula prevendo a responsabilidade do promitente comprador pela
quita¢ao dos tributos incidentes sobre o imoével, a mesma nao ¢ suficiente a
fundamentar a alegacao de ilegitimidade passiva da proprietaria, tendo em vista
que as convengoes entre particulares ndo sao oponiveis ao Fisco, quando
tendentes a modificar a o sujeito passivo de obrigacdo tributaria, nos termos do

art. 123 do CTN™.
Assim, nega-se provimento ao recurso.

A fim de evitar o ritual de passagem estabelecido no artigo
1025 do CPC/2015, a multiplicacio dos embargos de declaracio
prequestionadores e os prejuizos deles decorrentes, nos termos do artigo 8° (em
especial dos principios da razoabilidade e da eficiéncia) e do artigo 139, II
(principio da duragdo razoavel do processo), ambos do CPC/2015, para fins de
“prequestionamento ficto” desde logo considero incluidos neste acérdio os

elementos que cada uma das partes suscitou nas suas trazdes € nas suas

1 Art. 123. Salvo disposi¢coes de lei em contrario, as convengdes particulares, relativas a responsabilidade
pelo pagamento de tributos, nio podem ser opostas a Fazenda Publica, para modificar a defini¢cdo legal do
sujeito passivo das obriga¢oes tributarias correspondentes.
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ITI — Conclusiao

Diante do exposto, nega-se provimento ao recurso.

RICARDO CHIMENTI
Relator
(Assinatura Eletrénica)
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