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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2387758-70.2024.8.26.0000, da Comarca de Pitangueiras, em que ¢ agravante
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE
SAO PAULO - CDHU, ¢ agravado MUNICIPIO DE PITANGUEIRAS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 18* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
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, 7 de abril de 2025.
FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 11264

Agravo de Instrumento n° 2387758-70.2024.8.26.0000

Comareca: Pitangueiras

Agravante: Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Sao Paulo — CDHU (executado-excipiente)

Agravado: Municipio de Pitangueiras (exequente-excepto)

Ementa: Agravo de Instrumento — Execugdo fiscal — IPTU
— Exercicios de 2014 a 2017 — Municipio de Pitangueiras —
Exce¢do de pré-executividade oposta pela CDHU
sustentando sua ilegitimidade passiva, imunidade reciproca
e isengdo tributaria — Decisdo que rejeitou os argumentos e
determinou o prosseguimento da execugdo contra a CDHU
— Insurgéncia da excipiente — Descabimento da alegada
imunidade para a CDHU, sociedade de economia mista
sujeita ao regime de direito privado — Aplicagdo do artigo
173, §2°, da CF — Descabimento da alegagdo de
ilegitimidade passiva — Propriedade que so6 se transfere com
o registro no Cartério de Registro de Imoveis (artigo 1245
do CC) - Responsabilidade tributaria solidaria entre
proprietario e possuidor adquirente — CDA que indica
imovel tendo por contribuinte apenas a CDHU — Cabimento,
entretanto, da isencdo tributaria, nos moldes previstos no
art. 6° da LM n° 1.418/90, cuja legislagdo ndo estabelece
qualquer condigdo especifica para a concessdao do beneficio
— Precedente desta Col. Camara — Decisdo reformada para a
concessdao da isen¢do tributaria — Recurso provido, com a
extingdo da execugao fiscal.

Cuida-se de agravo de instrumento interposto pela executada
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo
— CDHU no curso de execugdo fiscal n°1501166-47.2018.8.26.0459 movida pelo
Municipio de Pitangueiras e que tem por objeto a cobranca de IPTU dos Exercicios
de 2014, 2015, 2016 e 2017 dos imodveis com cadastro indicados nas respectivas
CDA (f1s.1/106).

Nagqueles autos, o executado apresentou excegdo de pré-executividade
sustentando, em preliminar, a inépcia da inicial por ter o exequente aglutinado varias
CDA de diversos imoéveis, tudo numa tnica execug¢ao fiscal, bem como a necessidade

de limitagdo do litisconsdrcio facultativo nos termos do artigo 113 do CPC. No
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mérito sustentou, em sintese, (I) a sua ilegitimidade passiva por ter firmado venda e
compra com os mutudrios indicados nos registros constantes da Matricula n°9.001 do
2° CRI local, podendo apresentar os 47 contratos firmados com os mesmos; (II) a
imunidade reciproca nos termos do artigo 150, III, "a", §2°, da CF; (III) a isencdo
tributaria decorrente do artigo 6° da LM 1.418/1990. Requereu, ao final, a acolher os
termos desta exce¢do de pré-executividade para extinguir a Execugdo Fiscal, dada a
inexisténcia dos créditos tributarios (fls.133/143). Juntou documentos (fls.144/214).

Com a impugnacdo da Fazenda Municipal (fls.224/304), seguiram-se
os pedidos de sobrestamento em razdo de parcelamento administrativo de unidades
(f1s.307/319, 326/328 ¢ 336/338).

O executado reiterou os termos de sua exce¢do de pré-executividade
(f1s.334/335).

A excecdo de pré-executividade foi rejeitada pelo juizo de primeiro
grau (f1s.339/340).

Discordando da r. Decisdo de f1s.339/340, o executado CDHU
interpds recurso reiterando os argumentos e fundamentos juridicos ja declinados em
sua exce¢do de pré-executividade, mas APENAS para a sua ilegitimidade passiva,
para seu direito a isengao tributaria municipal e para a imunidade tributaria reciproca
prevista na CF. Requereu o sobrestamento do feito tendo por fundamento o Tema
1122, até a apreciacdo definitiva pelo E. STF do ARE n° 1.289.782. Pugnou,
liminarmente, pelo deferimento do efeito suspensivo ao recurso e, no mérito, pela
reformada da decisdao agravada, "em face da inexigibilidade alegada e tendo em vista
a ilegitimidade de parte, a imunidade tributdria", com a extingdo da execugdo
(fls.1/27 do agravo).

Foi deferido o efeito suspensivo ao recurso apenas para sustar o
andamento da execugao fiscal até julgamento do agravo pelo colegiado (fls.67/68).

Sem contraminuta (fls.80).

Recurso tempestivo e dispensado de preparo.
E o relatério.

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego o recurso
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interposto pelo excipiente.

Inicialmente, anoto que nao ¢ caso de suspensao do andamento
processual da execugdo fiscal com base no julgamento do ARE n° 1.289.782, sujeito
ao regime de Repercussdo Geral - Tema 1122, pois ausente qualquer determinacao
do C. STF para suspensdo geral nos termos do artigo 1.037, 11, do CPC.

Em resumo, o recurso de agravo teve por fundamento (I) a
ilegitimidade passiva por ter firmado venda e compra com os mutudrios indicados
nos registros constantes da Matricula n°9.001 do 2° CRI local; (II) imunidade
tributéria reciproca estabelecida nos termos do artigo 150, VI, “a”, e §2°, da CF; (III)
isengao tributaria decorrente do artigo 6° da LM 1.418/1990.

Nessa esteira, quanto ao primeiro argumento (I), hd prova
exemplificativa nos autos de que os referidos bens iméveis foram objetos de “Termo
de Adesao e Ocupagdo Provisoria com Opgdo de Compra “(fls.168/177) e “Contrato
Particular de Sub-Rogacdo de Direitos e Obrigacdes Oriundos do Contrato de
Promessa de Venda e Compra” (fls.178/186 e f1s.187/194) celebrados pela CDHU
com os mutuarios-adquirentes, contudo, os negocios juridicos celebrados,
aparentemente ndo eram de conhecimento do exequente, tanto que nas CDA
(f1s.2/106 dos autos principais) apenas consta a CDHU como devedora, indicando
“N/C” para os demais devedores/responsaveis.

Entretanto, mesmo tratando-se de imdovel da CDHU que jé tenha sido
firmado promessa de venda e compra, a alegagdo de que a execucdo fiscal judicial s6
podera ser direcionada ao mutuario e adquirente da unidade imobiliaria objeto da
exagdo ¢ desprovida de amparo legal.

Como ¢ incontroverso em nosso sistema juridico, oportuno relembrar

o que dispde os seguintes artigos relacionados ao tema em exame:

Artigo 34 do CTN - “Contribuinte do imposto é o proprietario do
imovel, o titular do seu dominio util, ou o seu possuidor a qualquer

titulo”;

Artigo 124 do CTN — “Sdo solidariamente obrigadas:
I - as pessoas que tenham interesse comum na situag¢do que constitua
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o fato gerador da obriga¢do principal”’;

Artigo 204 do CTN — “A divida regularmente inscrita goza da
presungdo de certeza e liquidez e tem o efeito de prova pré-
constituida.

Pardgrafo unico. A presun¢do a que se refere este artigo é relativa e
pode ser ilidida por prova inequivoca, a cargo do sujeito passivo ou

do terceiro a que aproveite”;

Artigo 3° da LEF — “A Divida Ativa regularmente inscrita goza da
presungdo de certeza e liquidez.

Pardgrafo Unico - A presungdo a que se refere este artigo é relativa e
pode ser ilidida por prova inequivoca, a cargo do executado ou de

terceiro, a quem aproveite”;

Artigo 4° da LEF — “A execucgdo fiscal poderd ser promovida contra:
I - o devedor;

1l - o fiador,

111 - o espolio;

1V - a massa,

V - o responsavel, nos termos da lei, por dividas, tributarias ou ndo,
de pessoas fisicas ou pessoas juridicas de direito privado, e

VI - os sucessores a qualquer titulo.

SI°-....

§ 2° - A Divida Ativa da Fazenda Publica, de qualquer natureza,
aplicam-se as normas relativas a responsabilidade prevista na

legislagdo tributaria, civil e comercial”,;

Artigol1.245 do CC — “Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis.

§ 1°FEnquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante
continua a ser havido como dono do imovel.
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§ 2° Enquanto ndo se promover, por meio de ag¢do propria, a
decretagdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o

adquirente continua a ser havido como dono do imovel”.

Artigo 781 do CPC, de aplicagdo subsididria nas execugdes fiscais
(artigo 1° da LEF) — “4 execucdo fundada em titulo extrajudicial serd

processada perante o juizo competente, observando-se o seguinte:

IV - havendo mais de um devedor, com diferentes domicilios, a
execugcdo sera proposta no foro de qualquer deles, a escolha do
exequente;

V - a execugdo podera ser proposta no foro do lugar em que se
praticou o ato ou em que ocorreu o fato que deu origem ao titulo,

mesmo que nele ndo mais resida o executado.”

Consequentemente, a propriedade somente podera ser considerada
transferida para fins tributarios com o efetivo registro no Cartorio de Imoveis. Assim,
se ausente o registro, tanto a CDHU como o adquirente serdo partes legitimas, pois
devedores solidarios para fins de execucao fiscal judicial.

Ademais, vale lembrar que contratos com terceiros, compromissarios
compradores, ndo a afastam o proprietario do polo passivo da execucao fiscal, como
¢ expresso o artigo 123 do CTN - “Salvo disposi¢do de lei em contrario, as
convengoes particulares relativas a responsabilidade pelo pagamento de tributos,
ndo podem ser opostas a Fazenda Publica, para modificar a defini¢do legal do
sujeito passivo das obrigagoes tributdrias correspondentes.”

No mais, € prerrogativa do exequente credor do tributo, ao propor a
execucdo fiscal, escolher contra quem ird manejar a agdo, ou seja, se contra o
proprietario, o possuidor do dominio util, o possuidor a qualquer titulo ou, até
mesmo, contra todos eles, a0 mesmo tempo, conforme pacificado pelo C. STJ no
tema de recursos repetitivos n® 122, cuja tese juridica foi assim redigida: “/-Tanto o
promitente comprador (possuidor a qualquer titulo) do imovel quanto seu
proprietario/promitente vendedor (aquele que tem a propriedade registrada no
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Registro de Imoveis) sdo contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU; 2-
cabe a legislagdo municipal estabelecer o sujeito passivo do IPTU.” (REsp. n°
1.111.202-SP e REsp. n° 1.110.551-SP, rel. Min. Mauro Campbell Marques, j.
10/06/20009).

Ainda cabe lembrar que nos termos da Sumula 392 do STJ - “4
Fazenda Publica pode substituir a certiddao de divida ativa (CDA) até a prolagdo da
senten¢a de embargos, quando se tratar de corre¢do de erro material ou formal,
vedada a modificagcdo do sujeito passivo da execugdo.”, o que afasta e impossibilita
qualquer alteragdo ou adequagao no atual momento processual.

Quanto ao segundo fundamento (II), a pretendida imunidade reciproca
prevista no artigo 150, VI, “a” e §2° da CF, também nao subsiste.

Tratando-se da CDHU, cumpre observar que foi criada mediante

prévia autoriza¢do da LE 905/75, que prevé:

“Art. 1.° - Fica o Poder Executivo autorizado a adotar as
providéncias necessarias a participa¢do do Estado no Plano Nacional
da Habitagdo Popular (PLANHAP), destinado a promover a ascensdo
social das familias urbanas com renda equivalente a até cinco
salarios-minimos e a propiciar, em rela¢do a essas familias:

1)- redugdo gradual, até sua eliminagdo, do déficit habitacional;

2)- atendimento da demanda de habitagcoes das novas familias,

3)- condigoes para melhoria e ampliagdo de habitagoes ja existentes;
4)- acesso aos servigos urbanos essenciais, e

5)- estimulo e fortalecimento da capacidade de organizagdo

comunitaria.”

Mesmo que seu capital social seja majoritariamente publico, sua
natureza ¢ sociedade de economia mista, sujeita ao regime juridico de direito
privado, ndo fazendo jus a qualquer beneficio fiscal nos termos do artigo 173 da CF -
Ressalvados os casos previstos nesta Constitui¢do, a exploragdo direta de atividade
economica pelo Estado so sera permitida quando necessdria aos imperativos da
seguranga nacional ou a relevante interesse coletivo, conforme definidos em lei.
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(..)S 2.° - As empresas publicas e as sociedades de economia mista ndo poderdo
gozar de privilégios ndo extensivos as do setor privado.”

Na ligdo do jurista Leandro Paulsen, in “Direito Tributério:
Constituicdo e Codigo Tributario”, 12* ed., Porto Alegre: Livraria do Advogado
Editora, 2010:

“(..) Em regra, ndo alcanga empresas publicas e sociedades
de economia mista. As empresas publicas e sociedades de economia
mista estdo excluidas da imunidade, ndo sendo beneficiadas, salvo

quando prestadoras de servigo publico em regime de monopdlio” (p.

226, nota 6 ao art. 150, VI, “a”, CTN);

“(...) A contrario sensu, as empresas publicas e as sociedades de
economia mista poderdo gozar de privilégios fiscais ndo extensiveis
as do setor privado, se prestadoras de servico publico, exercido em

regime de exclusividade” (p. 430, nota 1 ao art. 173, § 2.°, CTN).

Portanto, cabivel o reconhecimento da imunidade reciproca apenas as
sociedades de economia mista que prestem servigo publico em regime de monopoélio
ou o exer¢am em regime de exclusividade, como no caso da Empresa Brasileira de
Infraestrutura Aeroportuaria-INFRAERO, citada no precedente do C. STJ (REsp
638.315) ou, ainda, no caso da Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos (RE
407.099-5/RS).

E, esse ndo ¢ o caso da CDHU que, embora tenha objeto social
dirigido ao atendimento de projetos habitacionais populares e a promocdo de
desenvolvimento urbano no Estado de Sao Paulo, sua principal atividade coincide
com a de outras entidades publicas e, também, do setor privado, o que impede o
reconhecimento automatico da imunidade reciproca quanto aos iméveis destinados a
comercializagdo na execugao de sua atividade fim, sob pena de violagdo do principio
da isonomia e da livre concorréncia.

Nesse sentido:
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“APELACAO - Embargos a Execucdo Fiscal - IPTU dos exercicios de
2009 a 2013 - llegitimidade passiva — Inocorréncia - Compromisso de
compra e venda ndo registrado - Propriedade que so se transfere com
o registro no Cartorio de Registro de Imoveis - Imunidade -
Descabimento - Sociedade de economia mista - Aplicagdo do art. 173,
$2° da CF/88 - Sujei¢do ao regime de direito privado - Sociedade
que, ademais, ndo presta servigo publico em regime de monopdlio ou
o exerce em regime de exclusividade - Possibilidade, no mais, de
penhora do imovel tributado - Sentenga mantida - Recurso ndo
provido” (TJISP; Apelacao n°1001569.17.2017.8.26.0198; 18* Camara
de Direito Publico; Relator: Des. Roberto Martins de Souza; j.
14.03.2019).

No entanto, quanto ao ultimo argumento (III), isencdo tributéria, a
recorrente faz jus a isencdo de que trata a Lei Municipal n. 1.418/90 (item 7 de

fls.141 dos autos principais), que assim dispoe:

Art. 6° “Enquanto estiverem no dominio da COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO
DE SAO PAULO - CDHU, os bens iméveis, méveis e os servigos
integrantes do Conjunto Habitacional que ela implantar neste

Municipio, ficam isentos de tributos”.

Pela leitura do dispositivo acima transcrito, verifica-se que lei ndo
prevé qualquer condicdo especifica para a concessao do beneficio, o que autoriza sua
aplicagdo ao caso sub judice.

Ademais, a argumentacdo do exequente de que a referida legislacao
teria sido revogada pela LM n° 1.793/1996 (fls.230), ndo merece guarida,
considerando que a LM n° 1.793/1996 apenas trata da doagcdo a CDHU das terras

descritas no artigo 1°, consoante transcrito:

“Art. 1°Fica o Chefe do Executivo Municipal autorizado a doar a
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Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), a
drea de terras abaixo descrita, para a construgdo de um Conjunto
Habitacional:

'Uma gleba de terras, sem benfeitorias, de formato irregular,
localizada no lado esquerdo da estrada municipal prolongamento da
Rua Tiradentes, sentido cidade-bairro, com as seguintes medidas e
confrontagoes: iniciando no marco 0 (zero), rumo 13°47°49”NE até
atingir o marco n° 1 (um), mede 386,82 m, confrontando com terras
de Euripedes Rodrigues Amorim e outro, dai deflete a direita, rumo
75°37°23"SE até atingir o marco n° 2 (dois), mede 276,60 m,
margeando nessa extensdo com a margem direita do Corrego das
Pitangueiras; dai deflete a direita, rumo 21°09°12"SW, até atingir o
marco n° 3 (trés), mede 95,21 m, dai defletindo a esquerda, rumo
17°13°03"SW, até atingir o marco n° 4 (quatro), mede 272,20 m,
divisando nessas extensoes com terras de Oswaldo Lucente; dai
deflete a direita, até encontrar o marco inicial 0 (zero), rumo
80°19°24"NN, numa distancia de 248,80 m, faceando a estrada
municipal, encerrando area de 97.782,07 metros quadrados ou
9,77.88 ha. ou ainda, 4,04.06 alqueires paulista de terras, imovel esse
devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal sob o n°
1.18.210.0100-2, adquirido por for¢a de desapropria¢do, conforme
Carta de Senten¢a matriculada sob n° 9.001 do Livro n° 02, expedida
pelo MM. Juiz de Direito desta Comarca, no processo n°157/90'”

Neste sentido ja decidiu esta Col. Camara em caso envolvendo as

mesmas partes litigantes:

“EXECUCAO  FISCAL. IPTU. A COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO
DE SAO PAULO E PARTE LEGITIMA (SEGUE FIGURANDO
COMO PROPRIETARIA NA SERVENTIA PREDIAL) E NAO FAZ
JUS A IMUNIDADE RECIPROCA (BENEFICIO INAPLICAVEL A

Agravo de Instrumento n°® 2387758-70.2024.8.26.0000 -Voto n° 11264 10



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

EMPRESAS ESTATAIS QUE NAO EXPLOREM ATIVIDADE
ECONOMICA EXCLUSIVA DO ESTADO). EXCIPIENTE QUE E
BENEFICIARIA DA ISENCAQ PREVISTA NO ART. 6° DA LEI N.
1.418/90 (PITANGUEIRAS). AGRAVO DA CONTRIBUINTE”
(Agravo de Instrumento n° 2153747-96.2024.8.26.0000, Rel. Des.
Botto Muscari, 18* Camara de Direito Publico, j. em 24/06/2024).

Portanto, de rigor a reforma da r. decisdo de primeiro grau para
reconhecer o beneficio da isen¢do tributdria a CDHU prevista no art. 6° da Lei
Municipal n° 1.480/90, extinguindo a acdo de execucdo fiscal, condenando o
Municipio ao reembolso de custas/despesas processuais € ao pagamento de
honorarios advocaticios arbitrados em 10% do valor da condenacao, devidamente
atualizado, nos moldes do Tema 421 do STJ.

Por derradeiro, considera-se prequestionada toda  matéria
infraconstitucional e constitucional, observando-se que ¢ pacifico no Superior
Tribunal de Justi¢a que, tratando-se de prequestionamento, ¢ desnecessaria a citagcao
numérica dos dispositivos legais, bastando que a questio posta tenha sido decidida.

E mais, os embargos declaratorios, mesmo para fins de
prequestionamento, s6 sdo admissiveis se a decisdo embargada estiver eivada de
algum dos vicios que ensejariam a oposicdo dessa espécie recursal
(EDROMS-18205/SP, Ministro FELIX FISCHER, DJ-08.05.2006 p.240).

Ante o exposto, da-se provimento ao recurso.

FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI
Relator
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