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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2071188-48.2025.8.26.0000, da Comarca de Altinopolis, em que ¢ agravante
LOTEAMENTO VILA TOSCANA SPE LTDA., ¢ agravado MUNICIPIO DE
ALTINOPOLIS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 14* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Por
maioria de votos, negaram provimento ao recurso, sendo contrario o 3° juiz, que
nao declara voto, de conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores REZENDE
SILVEIRA (Presidente), GERALDO XAVIER E JOAO ALBERTO PEZARINI.

Sao Paulo, 28 de marco de 2025.
REZENDE SILVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N°: 2071188-48.2025.8.26.0000
AGRAVANTE: LOTEAMENTO VILA TOSCANA SPE LTDA.
AGRAVADO: MUNICiPIO DE ALTINOPOLIS

COMARCA: ALTINOPOLIS

VOTO N° 36141

EMENTA
AGRAVO DE INSTRUMENTO - EXECUCAO
FISCAL - EXCECAO DE PRE-

EXECUTIVIDADE - IPTU - Exercicios de
2020 a 2022 — Insurgéncia em face de decisdo
que rejeitou a excecdo de pré-executividade —
Alegacio de ilegitimidade passiva -
Descabimento - Ilegitimidade passiva —
Inocorréncia — Inexisténcia de registro do
contrato de compra e venda no Registro de
Imoéveis — Legitimidade concomitante do
compromissario vendedor e do promitente
comprador para figurar no polo passivo da
execucdo fiscal - Inteligéncia do art. 34 do
CTN - Samula 399 do STJ - Decisdo mantida —
Recurso improvido.

Vistos.

Trata-se de tempestivo recurso de agravo de
instrumento com pedido de atribuicdo de efeito suspensivo,
interposto por LOTEAMENTO VILA TOSCANA SPE LTDA., por
meio do qual objetiva a reforma da decisao de fls. 131/132,
integrada pela decisao de fls. 149/151, que rejeitou a excegao
de pré-executividade por ser parte legitima para figurar no
polo passivo da execucao fiscal.

Em suas razdes alega, em suma, que € parte
ilegitima para figurar no polo passivo da execucéao fiscal, por
ter firmado contrato de compra e venda com alienacgéao
fiduciaria do imoével, em 17.08.2018, quando o comprador foi
imitido na posse. Alega ainda, que como credor fiduciario
possui tdo somente a propriedade resoluvel e posse indireta
do imoével, nos ermos do art. 27, § 8° da Lei 9514/97.
Transcreve precedentes jurisprudenciais em favor de sua tese.
Requer a reforma da deciséo.

O pedido de atribuicao de efeito suspensivo
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foi indeferido (fls. 191/192).
Contraminuta a fls. 196/208.
E o relatério.
O recurso ndo merece provimento.

Trata-se de execugdo fiscal que visa a
cobrangca de IPTU dos exercicios de 2020, 2021 e 2022, do
imoével situado na Avenida Dr. Pio Antunes Figueiredo, Quadra
“01”, Lote “07”, cadastro n° 000086935, no valor de R$
3.478,10, distribuida em 29.08.2023, em face de Loteamento
Vila Toscana SPE Ltda.

A executada foi citada, via postal (fls. 31 dos
autos originais) e apresentou excegcdo de pré-executividade,
alegando ilegitimidade passiva e requereu a extingdo da
execucgao fiscal.

E se insurge em face de decisdo que rejeitou
a excegao de pré-executividade por ser parte legitima para
figurar no polo passivo da execugao fiscal.

Mas, sem razao.

A excecao de pré-executividade tem
cabimento como meio de defesa em execucao fiscal, sempre
que envolva matéria de ordem publica cognoscivel de oficio
pelo juiz e que haja prova pré-constituida, sem a necessidade
de ampliagdo da fase instrutdoria, adotado o entendimento
contido na Sumula 393 do Superior Tribunal de Justica,
segundo a qual “a exceg¢ao de pré-executividade é admissivel
na execugao fiscal relativamente as matérias conheciveis de
oficio que ndo demandem dilagado probatéria”, o que é o caso
dos autos.

A ora agravante alega ter alienado o referido
imével por meio de instrumento particular de compra e venda
de imovel e alienagao fiduciaria em garantia e outras avengas
para Vagner de Oliveira Santos e Rafaela Concei¢cdo dos
Santos (fls. 78/116 dos autos originais), porém, nao trouxe
aos autos nenhuma certiddo do registro de imoveis que
comprovasse tal transferéncia.

A legislacdo ¢é clara, que a efetiva
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transmissdao do direito real sobre bem imével, se da com o
registro do titulo translativo no Registro de Imdveis, nos
termos do disposto nos artigos 1.227 e 1.245, ambos do
Codigo Civil.

E o art. 34 do Cdédigo Tributario Nacional
atribui a condicdo de contribuinte do IPTU ao proprietario, ao
titular do dominio util ou ao possuidor do imével a qualquer
titulo, de modo que eles podem ser sujeitos passivos pelo
tributo, cabendo ao Municipio a escolha.

Neste sentido veja-se o julgamento do
Recurso Especial n. 1.111.202/SP, com repercussao geral,
que reconheceu a legitimidade passiva tanto do possuidor
(promitente comprador) do imével quanto do seu proprietario
(promitente vendedor) pelo pagamento do IPTU, nos seguintes
termos:

"TRIBUTARIO. EXECUGAO FISCAL. IPTU. CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
LEGITIMIDADE PASSIVA DO POSSUIDOR (PROMITENTE
COMPRADOR) E DO PROPRIETARIO (PROMITENTE
VENDEDOR). 1. Segundo o art. 34 do CTN, consideram-
se contribuintes do IPTU o proprietario do imével
titular do seu dominio util ou o seu possuidor a
qualquer titulo. 2. A jurisprudéncia desta Corte
Superior é no sentido de que tanto o promitente
comprador (possuidor a qualquer titulo) do imével
quanto seu proprietdario/promitente vendedor (aquele
que tem a propriedade registrada no Registro de
Imoveis) sédo contribuintes responsaveis pelo
pagamento do IPTU. Precedentes: RESP n.°
979.970/SP, Rel. Min. Luiz Fux, Primeira Turma, DJ de
18.6.2008; AgRg no REsp 1022614 / SP, Rel. Min.
Humberto Martins, Segunda Turma, DJ de 17.4.2008;
REsp 712.998/RJ, Rel. Min. Herman Benjamin, Segunda
Turma, DJ 8.2.2008; REsp 759.279/RJ, Rel. Min. Joéao
Otdvio de Noronha, Segunda Turma, DJ de 11.9.2007;
REsp 868.826/RJ, Rel. Min. Castro Meira, Segunda
Turma, DJ V.8.2007; REsp 793073/RS, Rel. Min. Castro
Meira, Segunda Turma, DJ 20.2.2006. 3. "Ao legislador
municipal cabe eleger o sujeito passivo do tributo,
contemplando qualquer das situagées 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
arrecadacdo” (REsp 475.078/SP, Rel. Min. Teori Albino
Zavascki, DJ 27.9.2004). 4. Recurso especial provido.
Acordao sujeito ao regime do art. 543-C do CPC e da

Agravo de Instrumento n° 2071188-48.2025.8.26.0000 -Voto n° 36141 4



N PODER JUDICIARIO
=i TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Resolugcdao STJ 08/08" (Relator Min. Mauro Campbell
Marques, 12 Se¢éao, j. 10.6.2009, DJ 18.6.2009).

Dessa forma, a ora agravante ainda figura
como proprietaria do imovel, pois ndo ha como verificar se o
compromisso de compra e venda foi ou ndo levado a registro.

Assim, por forga da Sumula n° 399 do
Superior Tribunal de Justica, a qual prevé que "cabe a
legislacao municipal estabelecer o sujeito passivo do
IPTU", o Municipio pode eleger o titular do dominio ou o
possuidor para figurar como sujeito passivo tributario, a teor
do que dispbe o artigo 34 do Codigo Tributario Nacional,
configurando-se legitimidade concorrente.

Esse entendimento guarda coeréncia com o
disposto no art. 123 do Cdodigo Tributario Nacional, segundo o
qual, salvo expressa disposicao de lei em contrario, ndo se
pode opor a Fazenda Publica convengbdes particulares que
modifiquem a definicdo legal do sujeito passivo da obrigagao
tributaria.

Por isso, sem qualquer comprovacido de
haver ou ndo registro do instrumento particular de
compromisso de compra e venda junto a matricula do imovel,
ndo pode o promitente vendedor invocar a ilegitimidade
passiva “ad causam”, devendo responder pelo débito.

Nesse sentido sdo os julgamentos desta 14?2
Camara de Direito Publico:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO - Execugdo fiscal - IPTU -
Exercicios de 2012, 2013 e 2015 - Excecao prévia de
executividade rejeitada - Alegada ilegitimidade
passiva pelo fato de ndao exercer posse do imével ha
muitos anos, com perda dos direitos inerentes a
propriedade - Imoével que permanece registrado em
nome da executada - Possibilidade de a Fazenda
Publica escolher o sujeito passivo da exagdo Sumula
399 do STJ - Presuncdao de liquidez, certeza e
exigibilidade nao afastada - Decisdo mantida - Recurso
desprovido.” (TJSP — 142 Camara de Direito Publico —
Agravo de instrumento n° 2056712-05.2025.8.26.0000 -
Relator Desembargador Octavio Machado de Barros, j.
05.03.2025)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUGAO FISCAL. Siao
Paulo. IPTU. Exercicio de 2021. Decisdo que rejeitou a
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excecao de pré-executividade. llegitimidade passiva.
Irresignacao da parte executada. Descabimento.
Possibilidade de analise da ilegitimidade passiva
através da excecao de pré executividade apresentada.
Compromisso de compra e venda do imével que nao
foi levado a registro, de modo que ndo tem o condao
de alterar a definicdao legal do sujeito passivo da
obrigacdo tributaria (art.123 do CTN). Arrecadagao do
IPTU que é de responsabilidade do proprietario do
imoével, do titular do seu dominio util, ou do seu
possuidor a qualquer titulo (art.34 do CTN), cabendo a
Fazenda Municipal escolher o sujeito passivo da
exacao (Sumula n°® 399 do STJ). Parte excipiente que,
diante da auséncia de registro do titulo translativo,
continuou a ser havida como proprietaria do imovel
(art.1.245, §1°, do Codigo Civil) e, por conseguinte,
como contribuinte do imposto. llegitimidade passiva
afastada. Precedentes. Recurso ndo provido.” (TJSP —
142 Camara de Direito Publico — Agravo de instrumento n®
2023670-62.2025.8.26.0000 Relator Desembargador
Walter Barone, j. 26.02.2025)

“DIREITO TRIBUTARIO. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
EXECUGAO FISCAL. IPTU. RECURSO NAO PROVIDO. I.
Caso em Exame 1. Agravo de instrumento interposto
contra decisdo que rejeitou a excecdo de pré-
executividade em execugdo fiscal de IPTU, mantendo a
execugao apenas contra o executado original e
indeferindo a inclusao do adquirente do imével. Il.
Questao em Discussdao 2. A questdo em discussao
consiste na possibilidade de cobranga de IPTU contra
o compromissario vendedor do imével, mesmo apés a
permuta do bem, sem o registro da transagcao no
Cartorio de Imoveis. Ill. Razdes de Decidir 3. A
responsabilidade pelo pagamento do IPTU recai sobre
o proprietario registrado no Cartério de Iméveis. A
permuta nao registrada nao exime o proprietario da
responsabilidade fiscal. 4. A auséncia de registro da
transacao no Cartério de Iméveis mantém a agravante
como proprietaria, legitimando a cobranga do IPTU. IV.
Dispositivo e Tese 5. Recurso nao provido.” (TJSP —
142 Camara de Direito Publico — Agravo de instrumento n°®
2019657-20.2025.8.26.0000 — Relatora Desembargadora
Adriana Carvalho, j. 10.03.2025)

Agiu com acerto o Magistrado prolator da
decisdo agravada ao rejeitar a excegado de pré-executividade.

Pelo exposto, meu voto nega provimento ao
recurso, mantendo-se a decisdo agravada.

REZENDE SILVEIRA
Relator
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