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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2106328-46.2025.8.26.0000, da Comarca de Ourinhos, em que ¢ agravante
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE
SAO PAULO - CDHU, ¢ agravado MUNICIPIO DE OURINHOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 18* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢ca de Sao 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 BEATRIZ BRAGA.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 11447

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Agravo de instrumento n°2106328-46.2025.8.26.0000

Comarca: Ourinhos

Agravante: Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de

Sao Paulo — CDHU (coexecutado-excipiente)

Agravado: Municipio de Ourinhos (exequente-excepto)

Interessado: Edson Antonio Magucci (coexecutado)

Ementa: Agravo de instrumento — Execucdo fiscal — IPTU
dos exercicios de 2019 a 2022 — Municipio de Ourinhos —
Decisdo rejeitando exce¢do de pré-executividade oposta
pela CDHU - |Insurgéncia do coexecutado-excipiente
reiterando os argumentos relativos a isengdo tributaria,
ilegitimidade passiva e imunidade — Nao acolhimento — LM
n°® 4.649/02 que ¢é clara em fixar que os bens imdveis da
CDHU sao isentos de tributos “até a comercializacdo do
referido Conjunto Habitacional” — Na hipotese, sendo
incontroverso nos autos que o bem imovel tributado ja foi
comercializado (tanto que a parte alega a sua ilegitimidade
passiva justamente em razao da comercializagdo), descabido
afastar a exacdo pela isen¢do — Precedente — Ilegitimidade
passiva ndo reconhecida — Contrato particular de venda e
compra celebrado com terceiro ainda ndo registrado no CRI
competente — Propriedade que s6 se transfere com o registro
no Cartorio de Registro de Imoéveis (artigo 1245 do CC) —
Responsabilidade tributaria solidaria entre proprietario e
possuidor adquirente — Observancia da tese juridica firmada
pelo C. STJ no tema de recursos repetitivos n° 122 —
Descabimento da alegada imunidade para a CDHU,
sociedade de economia mista sujeita ao regime de direito
privado — Aplicacdo do artigo 173, §2°, da CF — Decisdo
mantida — Recurso ndo provido.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra decisdo proferida

em execucdo fiscal ajuizada pelo Municipio de Ourinhos contra Edson Antonio

Magucci ¢ a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado
de Sao Paulo - CDHU (processo n°1504742-31.2023.8.26.0408), relativa a débitos
de IPTU dos exercicios de 2019 a 2022 (fls.1/5), no valor total de R$1.405,24, em
16/05/2024 (f1s.10 — calculo retificado).

Nagqueles autos, os executados foram citados pela via postal (fls.16/17)
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e a CDHU opo6s excecao de pré-executividade alegando a “imunidade tributaria
reciproca”, a “isencdo tributaria” por forca da LM n°® 4.649/02, a sua ilegitimidade
passiva em razdo da celebracdo de “instrumento particular de venda e compra de
imovel” com terceiro, bem como a “auséncia de interesse processual” em razao do
valor executado (fls.18/47), defesa rejeitada pela r. decisdo de f1s.97/99, sem arbitrar
verba honordria.

Inconformado com a r. decisdo de f1s.97/99, o coexecutado-excipiente
interpds o presente agravo de instrumento reiterando apenas os argumentos relativos
a iseng¢do tributaria, ilegitimidade passiva e imunidade, pugnando pela atribuigdo de
efeito suspensivo ao recurso e, ao final, o seu provimento para o fim de que a defesa
seja “acolhida, e culminar com a extingdo da presente execug¢do em relagdo a
Agravante, na condenagdo da parte Agravada aos onus decorrentes da sucumbéncia
processual que englobam, saliente-se, as custas processuais e os honordrios de
advogado, respeitado o artigo 85 do Codigo de Processo Civil” (f1s.1/23).

Recurso tempestivo e preparado (fls.60/61).

E o relatorio.

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhe¢o o agravo de
instrumento interposto pelo coexecutado-excipiente.

Preliminarmente, destaque-se que o agravo comporta imediato
julgamento, independentemente da abertura de prazo para apresentacdo de
contraminuta, pois o inciso V do artigo 932 e o incisos II e III do artigo 1.019, ambos
do CPC, devem ser interpretados sob a luz do Contraditdrio Util, ou seja, o da
eficiéncia indicada na parte final do artigo 8° do CPC.

Nesse sentido, oportuno destacar a orientagdo emanada dos

Enunciados n° 3, 5 € 6 da ENFAM, in verbis:

3) “E desnecessdrio ouvir as partes quando a manifesta¢do ndo puder
influenciar na solugdo da causa’.

5) “Ndo viola o art. 10 do CPC/2015 a decisdo com base em
elementos de fato documentados nos autos sob o contraditorio”.
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6) “Ndo constitui julgamento surpresa o lastreado em fundamentos
juridicos, ainda que diversos dos apresentados pelas partes, desde

que embasados em provas submetidas ao contraditorio”.

O recurso, todavia, ndo merece provimento.

Nas razOes recursais o recorrente alega a isencdo tributaria,
ilegitimidade passiva e imunidade (fls.4/21), o que ndo pode ser acolhido.

No tocante a isencdo, o agravante invoca a LM n° 4.649/02, juntada as
fls.91, norma que ¢ clara em fixar que os bens imoveis da CDHU sao isentos de
tributos “até a comercializacdo do referido Conjunto Habitacional”, logo, sendo
incontroverso nos autos que o bem imoével tributado ja foi comercializado (tanto que
a parte alega a sua ilegitimidade passiva justamente em razao da comercializagdo),
descabido afastar a exacdo pela isengdo. Nesse sentido, o Al
n°2272615-33.2024.8.26.0000, rel. Des. Rezende Silveira, j. 05/11/2024, caso

envolvendo as mesmas partes no qual foi consignado expressamente que:

“Conforme contrato de promessa de venda e compra, juntado a fls.
68/77 dos autos originais, o imovel foi comercializado e seria de todo
desarrazoado manter a isen¢do do IPTU durante o periodo de
pagamento parcelado do prego do imovel, beneficiando indiretamente
o compromissario comprador, portanto, ndo ha que se falar em

isencdo’”.

Invidvel, também, reconhecer a ilegitimidade passiva da CDHU por
forca de mero contrato particular de venda e compra celebrado com terceiro
(f1s.84/90), instrumento ainda ndo registrado no CRI competente.

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™;
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Artigo 124 do CTN — “Sdo solidariamente obrigadas:
I - as pessoas que tenham interesse comum na situag¢do que constitua

o fato gerador da obriga¢do principal”’;

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

Paragrafo 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 — “4 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 execucao fiscal podera ser promovida contra:
I - o devedor;

I - o fiador,

111 - o espolio;

1V - a massa;

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

VI - os sucessores a qualquer titulo.

§1°-....

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

legislacdo tributdria, civil e comercial”;

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

§ 1 °%Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante
continua a ser havido como dono do imovel.

§ 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 aplicagao subsidiaria nas execugdes fiscais
(artigo 1° da LEF) — “4 execugdo fundada em titulo extrajudicial serd

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

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

V - a execug¢do 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 execugao 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, ao mesmo tempo, conforme pacificado pelo C. STJ no
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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
Registro de Imoveis) sdo contribuintes responsadveis pelo pagamento do IPTU; 2-
cabe a legislacdo 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 certiddo de divida ativa (CDA) até a prolagdo da
sentenga de embargos, quando se tratar de correg¢do de erro material ou formal,
vedada a modificacdo do sujeito passivo da execug¢do.”, o que afasta e impossibilita
qualquer alteragao ou adequagao no atual momento processual.

Por fim, 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¢ao da LE 905/75, que preve:

“Art. 1. - Fica o Poder Executivo autorizado a adotar as
providéncias necessarias a participa¢do do Estado no Plano Nacional
da Habitag¢dao 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 habita¢oes 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 -
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Ressalvados os casos previstos nesta Constitui¢do, a exploragdo direta de atividade
economica pelo Estado so sera permitida quando necessaria aos imperativos da
seguranga nacional ou a relevante interesse coletivo, conforme definidos em lei.
(...)$ 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 Tributario:
Constituicdo e Codigo Tributario”, 12* ed., Porto Alegre: Livraria do Advogado
Editora, 2010:

“(..) Em regra, ndo alcanca 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 monopolio” (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 monopdlio
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
comercializa¢dao na execu¢ao de sua atividade fim, sob pena de violagao do principio
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da isonomia e da livre concorréncia.

Nesse sentido:

“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 - Sujeicdo 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 - Senten¢a mantida - Recurso ndo
provido” (TJSP; Apelacdo n°1001569.17.2017.8.26.0198; 18* Camara
de Direito Publico; Relator: Des. Roberto Martins de Souza; j.
14.03.2019).

Deste modo, a r. decisdo atacada deve ser mantida, sem aplica¢dao do
disposto no art. 85, § 11, do CPC (sucumbéncia recursal), pois ausente o
arbitramento de verba honoraria em primeiro, ja que ¢ indevida a fixagdo de
honorarios advocaticios na rejei¢do de excegdo de pré-executividade (STJ, Agint. No
REsp. n° 1.972.516-RJ, rel. Min. Mauro Campbell Marques, j. 21/03/2022).

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 questado 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 0 exposto, nega-se provimento ao recurso.

FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI
Relator
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