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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2276269-28.2024.8.26.0000, da Comarca de Osasco, em que ¢ agravante SPE VITTA
OSASCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., é agravado MUNICIPIO
DE OSASCO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 14* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Por maioria de
votos, negaram provimento ao recurso, vencido o Relator sorteado, que declara, de
conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdao dos Desembargadores REZENDE SILVEIRA
(Presidente sem voto), OCTAVIO MACHADO DE BARROS, vencedor, JOAO
ALBERTO PEZARINI, vencido E WALTER BARONE.

Sao Paulo, 22 de abril de 2025.
OCTAVIO MACHADO DE BARROS

RELATOR DESIGNADO
Assinatura Eletronica
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Voto 37.597
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Agravo de instrumento n° 2276269-28.2024.8.26.0000

Agravante: Spe Vitta Osasco Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Apelado: Municipio de Osasco

Comarca: Osasco

AGRAVO DE INSTRUMENTO — Execugao fiscal — IPTU —
Exercicios de 2017 a 2020 — Objecdo prévia de executividade
acolhida em parte para reconhecer prescricio de parte do
crédito tributdrio — Compromisso de compra e venda com
clausula de alienacao fiducidria ndo registrado no Cartério de
Imoéveis, que ndo exime o proprietario/compromissario
vendedor da responsabilidade fiscal — Legitimidade passiva
concorrente — Possibilidade de a Fazenda Publica escolher o
sujeito passivo da exa¢do — REsp n° 1.111.202/SP, submetido a
sistematica dos recursos repetitivos (Tema n° 122) — Stimula
399 do STJ — Decisdo mantida. Recurso desprovido.

Agravo de Instrumento interposto contra decisao

que, nos autos da execucio fiscal' por divida de IPTU dos exercicios de

2017 a 2020, acolheu parcialmente excecido prévia de executividade

para reconhecer a prescricdo do crédito tributario do exercicio de

2017. A agravante alega ilegitimidade passiva porque compromissou o

imovel a venda com aliena¢ao fiduciaria em fevereiro de 2018 com

transmissiao da posse ao adquirente, razio pela qual possuiria apenas a

propriedade resoluvel do imodvel, nio sendo responsavel pelo

pagamento do IPTU, dai propugnando pela reforma da decisiao

agravada. Recurso processado com efeito suspensivo e respondido.

Relatado.

O recurso nao merece provimento.

! Valor da causa em junho 2022: R$ 7.779,04.
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No caso, a agravante busca afastar a sua legitimidade
passiva por ter compromissado o imoével tributado a venda em 2018,
deixando, contudo, de comprovar o registro imobilidrio da alienacao
fiduciaria ou da transferéncia feita ao compromissario comprador, uma vez
que as convengoes particulares ndo servem de fundamento para desonerar
a obrigagdo tributaria, como preconizam os artigos 123 e 130, do CTN, de
modo a prevalecer o disposto nos artigos 32 e 34, do CTN e na Sumula
399, do STJ - Cabe a legislacdo municipal estabelecer o sujeito passivo do

IPTU.

Dessa maneira, tanto o proprietario promitente
vendedor como o possuidor promitente comprador respondem
solidariamente pelos tributos incidentes sobre o imdvel, ambos podendo
figurar como sujeito passivo da execugdo fiscal, pois cabe a Fazenda
Publica manté-los no polo passivo ou escolher apenas um deles para obter
a satisfagdo do seu crédito tributario, sem embargo de eventual direito de

regresso.

Nesse sentido, o entendimento expresso no REsp n°
1.111.202/SP, Tema n° 122, submetido a sistematica dos recursos
repetitivos, do Superior Tribunal de Justica, que assim proclama:

I-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 responsdveis pelo pagamento do
IPTU; 2-cabe a legislagio municipal estabelecer o sujeito
passivo do IPTU.

Importante asseverar que o instrumento particular de

promessa de venda e compra, ainda que registrado ou averbado na
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matricula do imoével, nao confere direito real nem constitui ato translativo

da propriedade imdvel, pois versa sobre direito pessoal e ndo real.

Em suma, ex vi do artigo 123, do CTN, o instrumento
particular ndo exonera o proprietario vendedor da obrigacdo tributaria
sobre o imovel objeto do negocio, enquanto nao formalizado o necessario
registro de transmissao da propriedade (CC, art. 1.245), pois, sem ato
translativo nem recolhimento do ITBI, os créditos tributarios relativos a
impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o dominio util ou a posse
de bens imoveis (CTN, art. 130), devem ser suportados pelo proprietario ou
pelo possuidor a qualquer titulo, ficando a critério da Fazenda Publica

escolher contra quem ajuizara a execugao fiscal.

No mesmo sentido o entendimento deste Tribunal em
situagdes analogas:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execucdo Fiscal.
Batatais. IPTU. Exercicios de 2020 a 2022. Decisdo que
rejeitou a exce¢do de pré-executividade, fundada em
ilegitimidade passiva. Irresignagdo. Descabimento. Instrumento
Particular de Compra e Venda com clausula de alienagdo
fiduciaria que ndo foi registrado junto ao Oficial de Registro de
Imoveis. Propriedade fiduciaria e desmembramento da posse
entre credor fiduciario e devedor fiduciante que ndo se
constituiram. Inteligéncia do art. 23 da Lei 9.514/97.
Compromisso de compra e venda que ndo exime o proprietdario
registral da responsabilidade fiscal. Hipotese em que, ndo tendo
tal instrumento particular sido levado a registro, o promitente
vendedor continua figurando como proprietario. Incidéncia do
art.1.245, §1° do CC. Legitimidade passiva concorrente entre
promitente vendedor e promitente comprador. Tema n° 122 do
STJ. Inteligéncia dos artigos 32 e 34 do CTN. llegitimidade
passiva corretamente afastada. Precedentes. Decisdo mantida.
Recurso  ndo  provido. (TISP; Agravo de  Instrumento
2122756-40.2024.8.26.0000; Relator (a): Walter Barone; Orgéo
Julgador: 14* Camara de Direito Publico; Foro de Batatais - SEF
- Setor de Execugdes Fiscais; Data do Julgamento: 24/07/2024;
Data de Registro: 25/07/2024).
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Agravo de instrumento. Execucdo fiscal. Imposto
predial e territorial urbano. Taxa de coleta de lixo. Exercicios
de 2017. Rejei¢do da obje¢do de ndo executividade. Acerto.
Alegacgdo de falta de responsabilidade da promitente vendedora
do imovel pelo pagamento do tributo. Improcedéncia.
Compromisso de compra e venda firmado em 2009 e ndo
registrado na matricula do imovel. Sujei¢do passiva de ambas
as partes do ajuste. Precedente do Superior Tribunal de Justica.
Recurso denegado. (TJSP; Agravo de Instrumento
2190369-77.2024.8.26.0000; Relator (a): Geraldo Xavier; Orgéo
Julgador: 14* Camara de Direito Publico; Foro de Santos - 1?
Vara da Fazenda Publica; Data do Julgamento: 17/07/2024;
Data de Registro: 17/07/2024).

Por tais razdes, nega-se provimento ao recurso.

OCTAVIO MACHADO DE BARROS

Relator Designado



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

Voto n° 46.767

Agravo de Instrumento n° 2276269-28.2024.8.26.0000

Comarca: Osasco

Agravante: Spe Vitta Osasco Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Agravado: Municipio de Osasco

DECLARACAO DE VOTO

Divirjo da maioria.

O recurso merece provimento em parte.

A execucdo tem por objeto cobranga de IPTU incidente sobre
apartamento, n.° 95, situado na Rua Jau, n° 51 — Torre C Felicita — Santo
Antdnio, Cidade de Osasco-SP (matricula 116.232 — fls. 82/83).

A excipiente comprovou que referido imovel foi alienado a
Tania Ribeiro por meio de instrumento particular de compromisso de venda e
compra (fls. 57/76) celebrado em 22/03/2018, apesar de nao registrado perante o
Cartorio de Registros Imobiliarios.

Logo, afigura-se induvidosa a transferéncia do bem a terceiro,
que passou a exercé-la com animus domini, tudo a afastar a responsabilidade do
apelado, sendo, portanto, parte ilegitima para figurar no polo passivo da execu¢ao
fiscal.

Contudo, deve ser oportunizado ao Municipio a substituicao do

polo passivo, mantida a condenagdo do Municipio nas verbas sucumbenciais,
diante do acolhimento do incidente.

Posto isso, pelo meu voto, da-se provimento ao recurso, com

observacao.

Joao Alberto Pezarini
Desembargador
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2276269-28.2024.8.26.0000 e o codigo de confirmagdo da tabela acima.



