O PROTAGONISMO OCULTO DO FISCO MUNICIPAL: A NECESSIDADE DE
REPENSAR A FORMA DE ALTERACAO DO PROPRIETARIO JUNTO A
ADMINISTRACAO PUBLICA.

Gabriel Bezerra Lins da Silval
Leandro Nogueira Constantino?

Resumo

O presente artigo tem como objeto central o de analisar o art. 36 do CTM do Recife,
questionando sobre a real necessidade do adquirente ou alienante ter que proceder com a
alteracdo no registro da propriedade junto ao cadastro imobiliario urbano, no instante em que
tal procedimento ja restou devidamente cumprido junto aos cartérios imobiliarios. A
finalidade do artigo é demonstrar que, com base no sistema de registro de imoveis brasileiro,
assim como, pelas proprias determinacfes e andamentos ja estabelecidos no préprio codigo
tributario municipal, tal exigéncia passa a ser identificada como apenas um ato burocratico
adotado pelo Fisco Municipal que desestabiliza as searas administrativas e judiciarias com
procedimentos inequivocos. Posto isso, demonstraremos como a prépria Administracao
Publica pode trazer para si 0 protagonismo até entdo exigido dos pélos da relacdo contratual,
seja pela formalizacdo de convénios com os cartérios imobiliarios ou, ainda, pelas préprias

informacdes recepcionadas ao proprio Fisco Municipal.

Introducéo

Sdo histéricas as dificuldades encontradas no Brasil ao que tange a questdo de
administrar, sistematizar e produzir técnicas que facilitem a fiscalizacdo a ser feita pela
Administracdo Publica. A existéncia de um Estado implica a busca de recursos financeiros
para sua manutencdo e protecdo do bem comum social, como sabiamente nos ensina Luis
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H& muito tempo os problemas derivados no mercado imobiliério brasileiro sdo apenas
observados pelos poderes responsaveis, 0 que levanta questionamentos por aqueles que
investem e, que de alguma forma, tiram seu valor de subsisténcia financeira da pratica do
respectivo ramo.

Assim, indagados por advogados, engenheiros, administradores e demais cidadé&os,
decidimos iniciar os estudos sobre a tematica, mesmo que de forma indireta, sempre
procurando pesquisar, dialogar e retirar conhecimento das melhores formas possiveis. Na
verdade esse projeto inicial é obra de muitos, que de alguma forma cooperaram para sua
construcgéo.

Posto isso, o artigo foi feito de uma forma que ndo sé os militantes da &rea juridica
tenham uma facil leitura dos argumentos apresentados, mas para todos aqueles que se
interessem pelo estudo, ja que apesar de se restringir ao Municipio de Recife, a eficacia
proposta se expande aos demais municipios (em casos semelhantes).

Todos esses fundamentos serdo arguidos na intengéo de demonstrar por quais motivos
o0 artigo 36 do Cddigo Tributario Municipal do Recife (bem como das demais disposicdes
existentes no territorio nacional, que sejam neste mesmo sentido) se trata de uma medida
meramente burocratica, afinal, no instante em que os requisitos civeis ja foram cumpridos no
ato de registro junto ao cartorio de imdvel, demonstra-se incabivel a aplicacéo do dispositivo,
uma vez que existem procedimentos que fornecem a situacdo juridica do bem imovel ao

préprio Fisco.

1. O Principio da Legalidade e a Obrigagdo Tributéria.

A Administracdo publica tem o condédo de fiscalizar, regulamentar e tributar, através
de suas reparticdes, visando o bem comum e seu sustento. Em outras palavras, o Fisco
concretiza o regime democratico mediante colaboragdo dos cidaddos através de taxas e
impostos para a melhor condugdo social dos bens publicos. Assim, e de forma inicial, na
intencdo de abordar o presente guestionamento, necessario é apresentar um dos principios
basilares do tributo, sendo o da legalidade.

A nogdo de legalidade é algo natural do Estado de Direito, havendo sua expressa
disposicao na Constituicao Federal, especificamente em seu art. 5°, 11, onde é estabelecido que
ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei, essa
disposicao aproxima-se do ideal republicano disposto por Montesquieu, onde a sociedade e 0
proprio Estado se submetem as diretrizes constitucionais. Prova disso € que, no ambito do

direito tributario, o texto constitucional também limita os poderes do legislador, por meio do



art. 150, I, ao afirmar que é vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos
Municipios, instituir ou majorar tributos sem lei que o estabeleca.

O referido principio ocasiona diversas consequéncias no ambito legal, entretanto,
relacionado a esfera tributéaria, consoante ja arguido, seu principal efeito é determinar a
necessidade de que os tributos a serem instituidos e cobrados pelo Estado, devem previamente
existir em lei, ndo podendo a Administracdo Publica realizar interpretacdes autbnomas sobre
cada caso.

Nesse sentido, na intencdo de cumprir o referido principio, a prépria Constitui¢éo e o
Cadigo Tributario Nacional estabelecem hipéteses de incidéncia do imposto.

Segundo Roque Antonio Carrazza®, a hipotese de incidéncia é o fato descrito em lei,
que, acontecido no mundo fenoménico, faz nascer a relacdo juridica tributaria, que tem por
objeto a divida tributaria. Ou, como quer Geraldo Ataliba, € o fato, descrito em lei, que, se e
qguando acontecido, faz nascer, para uma dada pessoa, o dever de pagar um tributo.

Ocorre que a mera disposicdo legal ndo se trata do Unico requisito que vincula um
possivel contribuinte a obrigacdo fiscal estabelecida, afinal, a hipotese indicada pelo
legislador se trata de apenas uma possibilidade legal, de modo que, por enquanto, apenas
existe no ponto de vista do mundo abstrato. Assim, além de existir a hipotese descrita em lei,
ou seja, o fato gerador “in abstracto” do tributo, é necessario que o contribuinte, no mundo
dos fatos, realize a hipdtese estabelecida em lei, 0 que, no ambito da doutrina, passa a ser
classificado como o fato gerador “in concreto” do tributo.

Em outras palavras, conforme conceituado por Carrazza:

Uma realidade é o fato descrito em lei, que, acontecido, faz nascer o
tributo (a hipotese de incidéncia) e, outra, muito diversa, é o fato que
aconteceu, isto é, que realizou o tipo tributario e determinou o
surgimento, ‘in concreto’, do tributo (o fato imponivel). Como ndo é
dificil notar, estamos, neste passo, diante de dois planos distintos e,
assim, inconfundiveis: o primeiro, abstrato, normativo; o outro,
concreto, fatico. A hipdtese de incidéncia esta na lei, ou seja, no
patamar das idéias, das constru¢cdes normativas, abstratas; o fato
imponivel, no mundo fenoménico, concreto, materialmente tangivel®.

Nota-se, portanto, que para o contribuinte, a ele s6 pode ser imputada a obrigagédo

tributaria, quando este houver cumprido ambos os requisitos de responsabilidade, quais sejam,
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hipGtese de incidéncia pré-existente e fato gerador consumado. Entretanto, cumpridos as
condicBes supracitadas, surge ao Fisco o direito de poder constituir o crédito tributario por
meio do procedimento de lancamento, e bem como iniciar com a sua cobranca.

Verificamos que, caso um desses requisitos ndo seja cumprido, ndo existe a obrigacao
tributaria por parte do contribuinte, bem como o Fisco ndo pode exigir uma responsabilidade
por parte deste individuo, tendo em vista estar fora da realidade tributaria em questéo.

Passadas essas considerac@es iniciais, as quais demonstram a necessidade de respeito
ao 0 que é estabelecido pela norma tributaria, cabivel analisarmos de que modo nasce a

obrigagdo tributaria sobre o IPTU.

2. A Hipétese de Incidéncia do IPTU.

Por meio do seu art. 30, Il1, a Constituicdo Federal estabeleceu que é de competéncia
dos Municipios instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas
rendas, sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos
fixados em lei. Ademais, o art. 156 do texto constitucional, ao abordar sobre a divisdo de
competéncias para a instituicdo de impostos pelos entes federados, foi estabelecido que é de
competéncia dos Municipios os seguintes impostos: Impostos sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU); Imposto de Transmissdo Inter Vivos, a qualquer titulo, por ato
oneroso de Bens Imdveis (ITBI) e Impostos sobre Servicos de qualquer natureza (ISS).

No que tange ao art. 32 do CTN, nota-se que o legislador federal estabeleceu a
hipbtese de incidéncia do IPTU como sendo a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bem
imovel por natureza ou por acessdo fisica, como definido na lei civil, localizado na zona
urbana do Municipio.

Tendo em vista que o presente trabalho tem a intencdo de demonstrar a eficacia do
registro em cartdrio do contrato de compra e venda como 0 Unico procedimento necessario
para a incidéncia do referido tributo, iremos focar apenas na hipdtese de incidéncia referente a
propriedade.

O conceito de propriedade ndo se encontra expresso na legislacdo tributaria, de modo
ser necessario a utilizacao das disposi¢@es contidas no Codigo Civil. Nesse sentido, por meio
das disposicOes estabelecidas no art. 1.228 do CC, temos que o proprietario tem a faculdade
de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha.

Somado a isto, 0 art. 1.245 do CC afirma que “transfere-se entre vivos a propriedade

mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imdveis”. Inquestionavel, portanto,



que o principal ato que comprova o direito real da propriedade se trata do registro do negdcio
juridico da aquisicao no cartério de imdveis.

Nesse sentido, podemos concluir, que o registro da propriedade junto ao cartério de
imoveis responsavel, constitui o verdadeiro fato gerador do IPTU, tendo em vista que o
procedimento é a conduta fatica que executa a hipdtese de incidéncia contida no CTN, qual

seja, a propriedade do imovel.

3. Das AtualizacGes Junto ao Cadastro Municipal e a Responsabilidade Solidaria
em Sua Omisséo.

O Cddigo Tributario Nacional estabelece a hipdtese de incidéncia do IPTU como
sendo a propriedade do bem imdvel. Ocorre que, além da referida determinacéo legal, comuns
sdo as disposicOes existentes nos Codigos Tributarios Municipais onde que, para que seja
estabelecido quem serd o responsavel pelo pagamento do imposto em questdo, além dos
registros a serem realizados junto aos cartdrios, é necessario que seja realizado um cadastro
junto aos sistemas das Prefeituras, identificando, portanto, quem é o contribuinte do IPTU.

Sendo assim, tomaremos como exemplo principal, as disposi¢es contidas no Codigo
Municipal do Recife:

Capitulo 11

Das Obrigacdes Acessorias

Sec&o Unica
Da Inscri¢do no Cadastro Imobiliario

Art. 35. Serdo obrigatoriamente inscritos no Cadastro Imobiliario —
CADIMO o0s imdveis existentes no Municipio como unidades
autbnomas e 0s que venham a surgir por desmembramento ou
remembramento dos atuais, ainda que isentos ou imunes do imposto,
com indicacdo do proprietario, titular do dominio Gtil ou possuidor,
area do imovel, testada, profundidade e area construida.

Em outras palavras, entende-se que além das exigéncias legais sobre os registros e
averbac0es a serem realizadas junto aos Cartérios de Imoveis, é também necessario que haja o
cadastro do bem junto ao banco de dados do préprio Municipio, intitulado, no caso de Recife,
como CADIMO.

Além de se tratar de um registro interno onde se cadastra 0s imdveis existentes na
regido, o CADIMO também funciona como uma base de dados onde sera registrado qual o

atual proprietério do imdvel, sendo tal informac&o utilizada para langamento do tributo, bem



como pela indicacdo do sujeito passivo da relagdo tributéria, para efeitos de execucdes fiscais
futuras.

Nesse exato sentido, em seu art. 35, § 2° a legislacdo municipal determina que a
inscricdo dos imdveis no Cadastro Imobiliario e o registro de alteracdes devem ser
promovidas:

| — pelo proprietario ou titular do dominio Gtil ou seu representante
legal;
I1 — por qualquer dos condéminos, seja o condominio diviso ou
indiviso;
I11 — pelo adquirente ou alienante, a qualquer titulo venda;
IV — pelo compromissario vendedor ou comprador, no caso de
compromisso de compra e venda;
V — pelo inventariante, sindico, liquidante ou sucessor, quando se
tratar de imovel pertencente ao espolio, massa falida ou a sociedade
em liguidacgdo ou sucessao;
VI — pelo possuidor a legitimo titulo;
VIl — pelo senhorio no caso de imdveis sob o regime de enfiteuse;
VIII — de oficio
Ocorre que, por meio do art. 36, é estabelecido que o CADIMO sera atualizado
sempre que ocorrerem alteracOes relativas a propriedade. Em outras palavras, em causas que
modifiquem o sujeito passivo da obrigacéo tributaria, conforme o dispositivo supracitado:
Art. 36. O Cadastro Imobiliario — CADIMO sera atualizado sempre

que ocorrerem alteracGes relativas a propriedade, dominio (til,

posse, Uuso, ou as caracteristicas fisicas do imével, edificado ou nédo

Paradoxalmente, além dos registros e validacdes a serem realizadas junto aos cartorios
de imoveis, quando houver alteracdo na propriedade do bem, é necessaria que essa alteracao
seja informada diretamente ao Fisco, principalmente pelo alienante ou adquirente, conforme
consta no inciso 111, do art. 35.

E possivel identificar que, a Prefeitura determina que as partes informem quando
ocorrer a modificacdo do proprietario do bem imovel, exatamente para que, quando for
formalizar o lancamento do IPTU, indique o suposto proprietario atual, ou seja, o contribuinte
devido.

Destaca-se, que caso 0s participantes da alienacdo ndo procedam com as atualizacdes
junto ao CADIMO, ambos respondem solidariamente pela obrigagdo tributéria decorrente,
conforme estabelece o § 1° do art, 36:

8 1° A atualizacdo devera ser requerida por qualquer dos indicados
no § 2° do art. 35, que ndo fazendo respondem solidariamente pela



obrigacdo tributdria decorrente, mediante apresentacdo do
documento hdbil exigido pelo Poder Executivo, no prazo de 30
(trinta) dias, contados da ocorréncia da alteracao.

Este paragrafo primeiro se trata do fundamento legal principal utilizado pelo Fisco
Municipal para responsabilizar antigos proprietarios que ndo mais se enquadram como
contribuintes de IPTU.

Entretanto, consoante restard melhor esclarecido nos proximos topicos, percebemos
que essa estipulacdo se trata de algo completamente desnecessario e meramente burocratico,
passando a causar um verdadeiro caos junto a propria prefeitura, e, em certo ponto, ao
judiciario.

Ademais, ao visualizarmos as consequiéncias de tal exigéncia em suas respectivas
execucles ficais, também observamos um claro descumprimento ao Cdédigo Tributério
Nacional, bem como a Simula 392 do Superior Tribunal de Justica, consoante restara melhor

esclarecido.

4. Da Desnecessidade de Alteracdo do Proprietario Junto ao CADIMO - Medida

Meramente Burocratica — Do Protagonismo a Ser Assumido pelo Fisco Municipal.

Antes de adentrarmos no mérito da questdo, necessario esclarecer que a problematica a
ser analisada ndo se trata de situacdes onde um adquirente compra um imdével j& possuidor de
débitos de IPTU, e depois passa a ser cobrado por tais valores, em detrimento de uma
execucdo fiscal. Essa conduta especifica demonstra-se como amplamente possivel e legal,
tendo em vista a clara disposicdo do CTN onde determina em seu art. 130 que os créditos
tributarios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o dominio Util ou a
posse de bens imoveis, subrogam-se na pessoa dos respectivos adquirentes.

Nota-se, portanto, que neste caso especifico, inquestionavel que o adquirente tem o
onus de arcar com o referido imposto.

Contudo, a situacdo em tela trata-se da responsabilidade solidaria do antigo
proprietario por débito com fato gerador posterior a efetiva transferéncia do imével. Ou seja,
em situacdo onde mesmo ja tendo realizado todas as tratativas de transferéncia de
propriedade junto aos Cartdrios Imobiliarios, pelo Gnico motivo de ter deixado de
atualizar o Cadastro Imobiliario Recifense, passa a ser vinculado a tais débitos, requisito

esse que, a nosso ver, se demonstra como algo completamente desnecessario, e amplamente



possivel de ser realizado e cumprido pela prépria Prefeitura. Feitas estas consideracdes
iniciais, passaremos para 0 mérito da questao.

Conforme ja exposto, a auséncia da correcdo do novo proprietario junto ao CADIMO
ocasiona situacao onde o antigo proprietario seja surpreendido pela citagdo em uma execucgéo
fiscal referente a débitos posteriores a alienacdo do bem em questdo, ou seja, IPTU com
periodos fiscais de quando o novo proprietario ja seria o contribuinte do imposto®.

Entretanto, o que visualizamos na pratica é o desconhecimento da populacdo sobre a
presente exigéncia legal, de modo que nem o alienante, nem mesmo o adquirente, procedem
com a referida alteragdo. A consequéncia de tal fato sdo as inUmeras execugdes ficais ativas,
sendo distribuidas em face dos antigos proprietéarios (Unico registrado no CADIMO), podendo
ser melhor solucionadas caso o atual proprietario fosse inicialmente responsabilizado.

Apenas a titulo de curiosidade, no ano de 2019 a Vara de Executivos Fiscais do Recife

possuiam mais de 445 mil processos, conforme depoimento do Juiz auxiliar da Vara, Dr. José

®Na intengdo de comprovar as consequéncias sofridas por antigos proprietarios que ndo formalizam as alteragdes
junto ao CADIMO, cabivel visualizar transcri¢do da ementa de julgado recente, o qual se trata de caso idéntico
ao em questdo. Vejamos:

TRIBUTARIO. EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL, IPTU E TAXA DE LIMPEXA PUBLICA - TLP.
INEXISTENCIA DE PROVA DE QUE A CAIXA ECONOMICA FEDERAL SEJA POSSUIDORA E
PROPRIETARIA DO IMOVEL. I. Trata-se de apelagéo de sentenca que julgou procedente o pedido de extingdo
de execucdo fiscal, na qual se cobra valores referentes ao IPTU e a Taxa de Limpeza Plblica e Coleta de Lixo -
TLP da Caixa Econdmica Federal. I1. Sustenta o recorrente que esta cobrando tributos imobiliérios referentes aos
exercicios de 2008, 2009 e 2010 do imdvel de sequencial n® 5.33431-4 registrado no cadastro imobiliario
municipal em nome da Caixa Econdmica Federal, situado na Rua Severino Luiz de Franga n°® 143, apt. 102,
bloco B, Bairro de Tejipi6. Argumenta que o Bairro de Tejipié onde esta localizado o im6vel a que se refere a
CDA, até o ano de 1982, todos os imGveis eram registrados no 1° Oficio de Registro de Imoveis de Recife/PE e
gue a certiddo apresentada pela CEF foi expedida pelo 4° Oficio de Registro de Imoveis do Recife, ndo sendo,
portanto, prova da inexisténcia de registro do bem em seu nome. Aduz que o imdvel em questao esta registrado
no cadastro municipal em nome da Caixa, e mesmo que tenha sido alienado, em momento algum os responsaveis
promoveram a atualizacdo do cadastro perante a municipalidade. Afirma que o ajuizamento em face de antigo
proprietario tem como base o art. 36, paragrafo 1°, do CTM - Cdédigo Tributario Municipal. I11. Nos termos dos
arts. 32 e 34 do CTN, o IPTU tem como fato gerador a propriedade, o dominio Gtil ou a posse do bem imével por
natureza ou por acessdo fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do municipio. Reza, ainda, o
art. 130 do referido Cédigo que os adquirentes assumem a responsabilidade sobre os impostos e taxas incidentes
sobre a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bens imoveis. IV. No caso, conforme fundamentado na
sentenga, apresentou a CEF, certiddo do Registro Geral de Imdveis da 4? Circunscrigdo na qual se atestou a
inexisténcia do imovel situado na Rua Severino Luiz de Franga n® 143, apt. 102, bloco B, Bairro de Tejipid. A
informacdo do Cartdério competente indica que a Caixa ndo é proprietaria do bem em apreco. Apesar de 0
recorrente afirmar que o imével deve estar registrado no 1° Oficio de Registro de Imdveis de Recife/PE, onde
estavam registrados os imdveis daquele bairro até o ano de 1982, ndo trouxe qualquer documento que comprove
a existéncia do citado registro. Também o extrato do Cadastro Imobilidrio do Recife - CADIMO, néo aponta a
CEF como ocupante do bem (fls. 25/27 - 1d. 4058300.3827955). V. Deve-se ressaltar, ainda, que o cadastro
perante o Fisco Municipal (arts. 35 e 36 do Cédigo Tributario Municipal do Recife) ndo gera o dever de pagar o
tributo, configurando-se mera obrigacdo acesséria. A ndo atualizacdo cadastral se constitui em mero
descumprimento de tal obrigacdo, ensejando a aplicagdo de sancdo, como, por exemplo, a multa, mas ndo o
pagamento do IPTU. Precedentes: TRF 5% Regido, AC595842/PE, rel. Desembargador Federal Fernando Braga,
DJe 5.10.2017; AC591154, rel. Desembargador Federal Rubens de Mendonga Canuto, DJe 10.3.2017. VI.
Apelacéo improvida.

(TRF-5 - AC: 00072692120154058300 PE, Relator: Desembargador Federal Leonardo Carvalho, Data de
Julgamento: 27/09/2018, 22 Turma)



Faustino’, pronunciamento este que demonstra as propor¢des da atual realidade do poder
judiciario, altamente sobrecarregado em decorréncia da quantidade elevada de execucgdes
fiscais, sem solucdes efetivas.

Por outro lado, verifica-se que a presente estipulacdo municipal se demonstra como
uma medida meramente burocratica, bem como infringe diretamente as disposi¢des contidas
no CTN, afinal, consoante j& restou exaustivamente arguido, a propriedade do imdvel é
comprovada, principalmente, pelo registro da compra e venda no cartério de imovel, e ndo
pelas informagdes contidas no CADIMO!

Em decorréncia disso, nota-se que caso a prefeitura queira ter conhecimento de quem é
o real proprietario do imovel, de modo que possa realizar o langamento em face do correto
contribuinte, o fato do individuo ir até o Fisco, e prestar esta informacéo, ndo se trata do Unico
procedimento a ser realizado.

Desse modo, identificamos que, tendo em vista o claro desconhecimento populacional
sobre a referida necessidade legal, as atualizagcbes a serem realizadas junto ao CADIMO,
devem ser realizadas, exclusivamente, pela prépria administracdo Publica, e ndo exigindo que
0s participantes da alienacao se direcionem até o Fisco para indicar o novo proprietario.

Este argumento possui diversos fundamentos, e nos topicos e subtdpicos seguintes
iremos apresentar de quais modos a Prefeitura poderé ter acesso a tais informacdes, bem
como, por qual motivo a conduta a ser tomada se trata de algo completamente possivel e
I6gico, levando em consideracdo a realidade das demais Prefeituras nacionais, bem como se
utilizando da propria legislacdo tributaria nacional, que ndo apenas ndo proibe que o Fisco
assuma tal protagonismo, como ja instituiu diversos regramentos que possibilitem tais

medidas.

4.1 Dos Convénios entre Registro e Cadastro Imobiliario

A importancia do fortalecimento entre a comunicagdo dos cartérios com o fisco
municipal, nos ultimos tempos vem sendo necessario em resguardo a dialética dos principios
e do ato de publicidade da situacdo juridica dos bens imoéveis. Pode-se observar da analise
feita por Luiz Inacio Rambo:

Constata-se a transferéncia oficializada de informagdes do RI
para o CIU mediante convénios que podem anunciar
transformacdes irregulares dos imdveis diretamente no RI, bem
como podem indicar que 0s municipios estdo indevidamente

"Disponivel em: https://jc.ne10.uol.com.br/canal/politica/pernambuco/noticia/2019/07/28/robo-ja-faz-primeira-
parte-dos-processos-de-execucao-fiscal-no-tjpe-384158.php. Acesso em 01.08.2019.



https://jc.ne10.uol.com.br/canal/politica/pernambuco/noticia/2019/07/28/robo-ja-faz-primeira-parte-dos-processos-de-execucao-fiscal-no-tjpe-384158.php
https://jc.ne10.uol.com.br/canal/politica/pernambuco/noticia/2019/07/28/robo-ja-faz-primeira-parte-dos-processos-de-execucao-fiscal-no-tjpe-384158.php

cobrando tributos de quem j& vendeu o imével perdendo a
propriedade®
Na verdade, esse procedimento vem com o intuito de evitar a grande demanda de

processos administrativos e, até mesmo de novas execugdes fiscais por IPTU, afinal, por meio
do consércio a ser realizado, a prépria Administracdo Publica passa a ter acesso a banco de
dados dos cartorios municipais, de modo que nao necessita mais que o contribuinte realize as
atualizacdes junto aos cadastros municipais. Ademais, destaca-se que, em ocasifes como o do
Municipio de Recife, muitas construtoras sdo citadas para compor o polo passivo das
execucdes fiscais sem ao menos haver hipotese de defesa na seara administrativa, o que é um
absurdo.

Inclusive, o proprio fisco municipal impde certo limite a defesa administrativa quando
ao estipular o § 3 do art. 36, do CTM de Recife® afasta qualquer possibilidade de retificacéo
guanto ao contribuinte (quando existe débito em aberto). Ndo ha dialogo ou hipdtese de
alteracdo do contribuinte, quando o préprio adquirente € o responsavel do IPTU, sendo
demasiadamente surpreendidas as outorgantes vendedoras a compor os litigios processuais de
maneira equivocada.

Séo hipoteses que confirmam a ruptura entre as vinculacdes dos cartorios e do Fisco
Municipal, existindo, inclusive, estipulacdo no CTM de Recife quando mediante intimacéo
escrita para os tabelides e escrivaes, oficiais de registro de imdveis e demais serventuarios
devem prestar informacdes a administracéo publica, o que fortalece nosso entendimento sobre
uma evidente falha nessa interligacao dos entes.

Inclusive, os convénios servem para fornecer informacdes sobre a situacao juridica dos
bens imdveis junto ao Fisco, que, a partir desse momento, pode atualizar o seu sistema interno
(CADIMO) para futuras cobrangas de taxas, contribuic6es e impostos do ultimo adquirente.

Ora, é notorio que apds a expedicdo do habite-se do imovel e a entrega das chaves ao
adquirente em composicdo do registro do contrato de compra e venda junto ao cartorio de
imoveis, o adquirente passa a ser responsavel pelo pagamento mensal do IPTU. Sabe-se que
através do art. 236 da CF/88, os servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacédo do poder publico.

8RAMBO, Luiz Inacio. Uma Proposta para Conexdo do Registro de Iméveis ao Cadastro Imobiliario Urbano:
Floriandpolis, 2005, p. 133.

°Nao serdo lavrados, autenticados ou registrados pelos tabelides, escrivdes e oficiais de Registro Geral de
Imoveis e de Cartérios de Notas 0s atos e termos sem a prova da inexisténcia de débito referente ao Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU incidente sobre o imével.



Dessa forma, a propria fiscalizacdo dos cartorios de imoveis é feita pelo dmbito
judiciario, como bem estipula o §1 do respectivo artigo'®, mas parece-nos que a fiscalizacdo
passa a ser falha quando ndo se observa a grande demanda de procedimentos administrativos
e judiciais quanto a cobrancga de impostos dos ndo-responsaveis ou corresponsaveis, restando
claro que o proprio judiciario se bombardeia de novos feitos.

Na verdade, e, entre outras palavras, o Codigo Tributario do Recife € uma verdadeira
bagunca, existe uma controvérsia gigantesca entre os artigos e a forma de comunicacao (que
parece ser obrigatoria), as proprias estipulacdes dadas pelo legislador ordinario “engana” a
pratica das vendedoras.

Sendo assim, existe uma brecha normativa municipal que vem prejudicando as grandes
construtoras, o que fortalece a ideia de que a composicédo de convénios podem ser a solucdo a
casos semelhantes, o que bem se observa do capitulo 16 do oficio de Registro de Imoveis —
determinado pela Corregedoria Geral da Justica do Parana, em seu cddigo de normas
determinou:

16.1.4 - Os oficiais dos Registros de Imoveis fornecerdo,
periodicamente, mediante convénio firmado com as prefeituras
dos respectivos municipios, informacdes sobre 0s registros
referentes a transferéncia de propriedade de imdveis, através de
listagem, guias ou fotocépias de Matricula. 16.1.4.1 - As
listagens conterdo, em resumo, 0s dados necessarios a
atualizacéo cadastral (CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
DO ESTADO DO PARANA, 1997, p. 165-166)*".

Ainda assim, Rambo ainda traz outras informac6es acerca do assunto:

Existe previsdo normativa no ambito do Estado de Sdo Paulo
para o intercambio de informacOes entre o0s cadastros
(prefeituras municipais) e os Registros [...], no capitulo XX das
Normas de Servicos Extrajudiciais da Corregedoria-Geral de
Justica do Estado de Sdo Paulo — CGJ-SP: 127. Deverdo ser
sempre comunicados os negécios imobiliarios as Prefeituras
Municipais, através de entendimento com estas mantido, para
efeito de atualizacédo de seus cadastros. (CARNEIRO, 2003, p.
166). Em 1991, o Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo e
a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo firmaram acordo de
cooperacdo, resultado de entendimentos mantidos entre o
Departamento de Rendas Imobiliarias da Prefeitura de S&o
Paulo e a Associacdo dos Registradores Imobiliarios de S&o
Paulo — ARISP. [...]. O convénio encontra-se em vigor [...],

19 ei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal dos notérios, dos oficiais de registro
e de seus prepostos, e definira a fiscalizacdo de seus atos pelo Poder Judiciario.

HRAMBO, Luiz Inacio. Uma Proposta para Conexdo do Registro de Iméveis ao Cadastro Imobiliario Urbano:
Floriandpolis, 2005, cit., p. 133.



como 0 9. Registro [...]. Por parte da prefeitura, atualizagdes no
Cadastro Imobiliario Fiscal estdo sendo realizadas com a
utilizacdo dos dados enviados pelos cartdrios. As atualizagdes
sdo tambeém utilizadas pela Divida Ativa do municipio, bem
como as execucbes fiscais, mediante a identificacdo e
localizac@o do devedor, contribuindo, assim, para a agilizacdo
dos processos judiciais. (CARNEIRO, 2003, p. 167-169)*2.

Neste exato sentido, Prefeitura e cartérios de imoveis de diversos municipios estéo
firmando convénios para atualizacdo dos dados cadastrais imobiliarios, com o objetivo de
fornecimento de informacdes acerca das atualizagdes e alteracdes dos bens imoveis no &mbito
da circunscrigdo do respectivo fisco municipal. A titulo de exemplo temos essa medida sendo
tomadas entre as Prefeituras de Sdo Paulo®®, Curitibal4, Maringa®®, Bauru®®, dentre outras.

Nota-se que em todos os casos indicados, a principal finalidade do consorcio
formalizado é de que a Prefeitura tenha acesso as informac@es contidas nos cartorios de
registros de imdveis, principalmente sobre o fato de quem é o atual proprietario, indicando,
portanto, quando houver alteragdes.

Além disso, cabivel apresentar os consorcios realizados entre Prefeituras e a propria
Receita Federal, como por exemplo no caso do Municipio de Belém?!’, Maracanau'®, Itajuba'®,
Rio Grande?®, S&o Carlos?, dentre outros. A realizacio da parceria possui como finalidade
principal, a troca de informac@es entre os Entes Fazendarios, possibilitando a correcdo de
algumas deficiéncias em termos cadastrais dos contribuintes, impactando em todos os tributos
arrecadados pela prefeitura, tanto ISS, IPTU, e até mesmo o ITBI.

Por outro lado, existe um eminente risco da utilizacdo de informac6es desatualizadas

ao executar dividas de IPTU e ITBI, os quais estdo sendo afastadas por indisciplina do poder

2RAMBO, Luiz In4cio. Uma Proposta para Conexdo do Registro de Imdveis ao Cadastro Imobiliario Urbano:
Floriandpolis, 2005, cit., p. 133-136.

3Disponivel em: https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/noticias/?p=263155. Acesso em
20.05.2020
14 : https://www.anoreg.org.br/site/2017/08/18/convenio-entre-cartorios-e-prefeitura-de-curitiba-
facilita-acesso-a-dados-imobiliarios.Acesso em 20.05.2020

5 - http://www2.maringa.pr.gov.br/site/index.php?sessao=fdfd83d9d955fd&id=32628. Acesso
em 20.05.2020
16 > https://lwww?2.bauru.sp.gov.br/materia.aspx?n=5315.Acesso em 20.05.2020

1 - http://agenciabelem.com.br/Noticia/183815/prefeitura-fecha-acordo-com-a-receita-federal-
para-troca-de-informacoes-fiscais.Acesso em 20.05.2020

18 - https://lwww.maracanau.ce.gov.br/maracanau-e-receita-federal-estabelecem-normas-para-
troca-de-informacoes-cadastrais.Acesso em 20.05.2020.

19 : http://www.itajuba.mg.gov.br/noticias/prefeitura-realizou-palestra-sobre-temas-de-
administracao-tributaria. Acesso em 20.05.2020.

20 : http://www.riogrande.rs.gov.br/prefeitura-e-receita-federal-assinam-acordo.Acesso em
20.05.2020.

21

- http://www.saocarlos.sp.gov.br/index.php/noticias-2006/148309-prefeitura-ja-tem-acesso-a-
informacoes-da-receita-federal.html.Acesso em 20.05.2020.
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administrativo e pela falta de fiscalizacdo do judiciario, sendo de grande importancia um
mecanismo que regule o meio de comunicacgéo entre as secretarias de financas e urbanismo
adjunto da Procuradoria Geral do Municipio.

Somado a isto, também observamos um ponto interessante de analise, sendo o recente
Decreto do Municipio do Rio de Janeiro, tombado sob o n° 48.378, publicado em 12 de
Janeiro de 2021. Por meio do referido ato, foi instituido a obrigagdo do contribuinte de IPTU
apresentar uma Declaracdo Anual de Dados Cadastrais (DeCAD) do imdvel, informando
diversas caracteristicas sobre o bem, como por exemplo, 0 “nome e CPF/CNPJ do
contribuinte, bem como o tipo de seu vinculo juridico com o imével” 22, vejamos 0 art. 1° do

referido Decreto:
Art. 1° Os contribuintes do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
deverdo apresentar, até o Ultimo dia util do més de junho de cada exercicio,
Declaracdo Anual de Dados Cadastrais (DeCAD) de imoveis, a ser entregue
obrigatoriamente por meio eletrénico em formulario prdprio a ser disponibilizado no

site da Secretaria Municipal de Fazenda e Planejamento na internet.

Essa disposicdo chega para acrescentar, de certo modo, na logistica utilizada pela
Prefeitura, de como ird identificar o sujeito passivo do IPTU. Afinal, com base no art. 81 e 82
do Cddigo Tributario Municipal Carioca?, observamos que a responsabilidade de informar ao
fisco municipal sobre alteracdes na propriedade do bem, partia, exclusivamente, do Oficio de
Registro de Imdveis, inclusive sob pena de ter que arcar com pagamento de multa.

Entretanto, no instante em que o Fisco Municipal passa a incluir o particular como
integrante deste procedimento de troca de informac6es, se faz possivel suscitar que este canal
de comunicacdo entre os Cartdrios e a Prefeitura do Rio de Janeiro supostamente ndo tem se

demonstrado verdadeiramente eficiente, sendo necessario um novo participante nesta relagéo.

2Z2Art. 2° Na Declaragdo referida no art. 1°, o contribuinte devera prestar as seguintes informacdes sobre o
imével:

111 - nome e CPF/CNPJ do contribuinte, bem como o tipo de seu vinculo juridico com o imével;

BArt. 81. Antes da apresentagdo do titulo ao Oficio de Registro de Iméveis para alteragdo de titularidade do bem
ou do direito real, deverdo ser fornecidas & Secretaria Municipal de Fazenda informagdes necessarias a
correspondente alteragdo no cadastro imobiliario do Municipio, conforme dispuser o Regulamento. (Redagdo
dada pela Lei n° 5400/2012). Importante frisar que, a apresentacdo dos titulos, sem o registro no rgi, nao
consolida a alteracdo da propriedade, mas serve apenas como meio informacional ao fisco, e, por isso, entende-
se que, o oficial do registro de imdveis teria o dever de formalizar a alteragdo da propriedade ao fisco, conforme
artigo a seguir descrito.

Art. 82. Depois de registrado o titulo de que trata o art. 81, o Oficio de Registro de Iméveis devera validar e
disponibilizar a Secretaria Municipal de Fazenda as informac@es previstas em Regulamento, fornecendo-as até o
Gltimo dia Gtil do més seguinte ao do registro. (Redagéo dada pela Lei n® 5400/2012)

24 Art. 86. Os oficiais do Registro de Imdveis que ndo cumprirem a obrigacéo de que trata o art. 82 ficam sujeitos
a multa de R$ 24,29 (vinte e quatro reais e vinte e nove centavos) por documento registrado. (Redacdo dada pela
Lei n° 5400/2012)



Porém, independentemente do motivo real pelo qual tal Decreto foi instituido, dois
artigos se destacam, principalmente quando colocamos em comparagdo ao CTM do Recife.

Inicialmente, temos que o art. 8° do referido Decreto, diferentemente do art. 36, §1° do
CTM - REC, ao estabelecer a consequéncia pelo descumprimento da exigéncia determinada,
ndo apresenta nenhum tipo de “responsabilidade solidaria” a ser imputada, indicando, apenas,
que “serdo aplicadas ao contribuinte as penalidades previstas na legislagdo”.?®

Além disto, em seu artigo 9°, temos que o Decreto determina, explicitamente, que a
Prefeitura podera se utilizar das informacdes contidas no referido DeCAD, inclusive para fins
que langamento tributario®, situacdo esta correspondente com o que o Municipio Recifense
faz com o CADIMO.

Entretanto, é por meio de seu paragrafo unico que o referido artigo mais se destaca,
afinal, consta descrito que, as informagfes contidas no DeCAD, ndo se presumem
verdadeiras, de modo que ndo vinculam a autoridade administrativa a tais dados, bem como
que, para fins de langamento tributario, poderdo buscar outras fontes de informagao?’.

O referido dispositivo se demonstra como algo importantissimo, afinal, seguindo
I6gica completamente contraria a defendida pelo Fisco Recifense, a capital Carioca deixa de
supervalorizar as informag0es contidas em seu cadastro pessoal, de modo que reconhece a
importancia e necessidade de colher maiores informagdes em registros diversos, 0s quais,
convenhamos, constam efetivamente contidos no Registro Geral de Iméveis.

Caso houvesse indicativo legal neste sentido no CTM-REC, acreditamos que a
Prefeitura deixaria de se utilizar do art. 36, 8 1° como fundamento legal principal para
justificar a responsabilidade do antigo proprietario, minorando, portanto, todo o extenso
contencioso administrativo e judicial, j& existentes.

O interessante é quando vamos analisar o Codigo Tributario Municipal de Recife,
capitulo 1V das disposicGes gerais, e observamos que os servidores sdo obrigados a colher
informagdes dos cartorios que interessem a arrecadagdo do ITBIZ,

Ademais, relacionado ao préprio IPTU, em anélise ao § 2° do art. 36, verificamos a

clara disposicdo legal, determinando que o0s registros de iméveis devem fornecer,

25 Art. 8° Na hipotese de ndo apresentacdo da declaracdo de que trata este Decreto, inclusive na hipotese do art.
7°, serdo aplicadas ao contribuinte as penalidades previstas na legislagéo

B Art. 9° A Administragdo Tributaria poderd adotar, no todo ou em parte, em seu cadastro, informagdes
constantes ou decorrentes da declaragdo de que trata este Decreto, inclusive para fins de lancamentos tributérios.
27 Art. 99 - Paragrafo Gnico. A declaracdo de que trata este Decreto ndo se presume verdadeira nem vincula as
autoridades administrativas, que poderdo adotar, inclusive para fins de langamento tributario, dados colhidos em
outras fontes de informag&o ou manter um ou mais dados na forma ja cadastrada.

BArt, 60. Os serventuarios da justica sdo obrigados a manter a disposicdo do fisco, em cartdrio, os livros, autos e
papéis que interessem a arrecadagdo do imposto.



mensalmente, relatério com as operagdes e registros de mudancas de proprietario. Nesse
sentido, vejamos a transcri¢édo do referido artigo:

§ 2° Os oficiais de registro de imoveis e os titulares de cartorios de
notas da Comarca do Recife, mensalmente deverdo remeter a
Secretaria de Financas, relatorio mensal com as operacdes e registro
de mudanga de proprietario ou titular de dominio Gtil e averbacéo de
area construida, preenchido com todos os elementos exigidos, de
imoveis situados no territorio do Recife, conforme o modelo aprovado
pelo Poder Executivo e no prazo por ele estabelecido.

Nota-se, portanto, que a prefeitura ja recepciona, mensalmente, atualizagGes sobre os
proprietarios dos imdveis regionais, motivo pelo qual, a exigéncia de que os participantes da
alienacdo se direcionem até o Fisco para alterar os dados imobiliarios, se trata de uma conduta
subsidiaria completamente desnecessaria e sem qualquer finalidade, afinal, repita-se, a propria
Administrac&o ja recepciona essas informacoes.

Conclui-se, que a problematica enfrentada pelo Municipio ndo se trata da mera
auséncia de informacdes sobre o atual proprietario do imdével, e sim formalizar um sistema de
qualidade e precisdo, que, com os dados passados pelos cartérios, ja atualize automaticamente
0 CADIMO, e possibilite o langamento e cobranga em face do real contribuinte do imposto.

4.2 Da Utilizacao dos Dados Adquiridos via ITBI

Além das possibilidades da Prefeitura tomar conhecimento sobre o atual proprietario
do imdvel indicadas anteriormente, necessario destacar que o Fisco Municipal pode ter acesso
a tais informacgdes por meio do procedimento de pagamento de ITBI.

O ITBI é sigla para Imposto sobre Transmisséo inter vivos, a qualquer titulo, por ato
oneroso, de Bens Imdveis, por natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre Imoveis,
exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢do. Possui como fato gerador
a (i) a transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, a) de bens imdveis, por
natureza ou acessdo fisica; e b) de direitos reais sobre bens imoveis, exceto os de garantia e as
serviddes; (ii) a cessao, por ato oneroso, de direitos relativos a aquisicdo de bens imoveis.

Tendo em vista a questdo apreciada no presente artigo, iremos apenas discutir sobre o
fato gerador sobre a transmissdo inter vivos. Pois bem, consoante ja restou arguido
anteriormente, a aquisicdo da propriedade imovel serd realizada pelo registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis. Na verdade, o art. 49, I, do CTM, identifica que o
contribuinte do ITBI sera o adquirente dos bens, de modo que o seu pagamento serd
formalizado através do Documento de Arrecadacdo Municipal — DAM, o qual € entregue



mediante protocolo, conforme determina o art. 54, 1 do CTM. Apoés a emissdo do referido
DAM, o contribuinte poderd formalizar o seu pagamento até a data da lavratura do
instrumento publico que formalizar a transmissdo da propriedade.

Paulsen defende que:

Enquanto ndo se registrar o titulo, o alienante continua a ser
considerado como o dono do imovel. O registro é eficaz desde o
momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o
prenotar no protocolo (arts. 1.245 e 1.246, Caodigo Civil, combinado
com a Lei federal n® 6.015, de 31.12.73, que dispde sobre os registros
publicos)?.

Na préatica, verificamos que o imposto é exigido no instante da lavratura da
escrituracdo de alienacdo imobiliaria, de modo que os cartorios se recusam a realizar a
comprovagao de tal procedimento, se néo tiver sido comprovado o recolhimento do referido
tributo. Tal realidade se d& em decorréncia de disposi¢cdo no cédigo tributario municipal,
onde, em caso de omissao por parte do Cartorio, 0 mesmo responde solidariamente nos atos
em que intervierem ou pelas omissdes que praticarem em razdo do seu oficio®, bem como a
expressa disposicdo de que ndo serdo lavrados, autenticados ou registrados pelos tabelides, os
atos e termos sem a prova do pagamento do imposto®L,

Necessario destacar que este requisito também se encontra disposto no proprio sistema
eletronico da Prefeitura do Recife, onde consta que o recolhimento do ITBI é necessario para
a lavratura da escritura e o registro imobiliario. O cartorio ndo deve realizar nenhum ato de
transmissdo do imovel sem a comprovagao da quitacio do imposto®.

A explanacéo sobre o referido imposto foi formalizada na intengdo de demonstrar todo
o procedimento que ocorre junto a Prefeitura do Recife, referente ao pagamento do ITBI.
Ocorre que ao verificarmos tais argumentos, identificamos que todo o procedimento em
questdo poderia ser utilizado pelo préprio Fisco, na intencdo de evitar a necessidade de
alteracdes da propriedade junto ao CADIMO.

Consoante restou arguido, o contribuinte do ITBI é o adquirente do imdvel alienado,

de modo que, para que a sua propriedade seja oficialmente constituida, ou seja, sendo

BPAULSEN, Leandro. Impostos Federais Estaduais e Federais. 7ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado
Editora, 2012, p. 302.

30Art. 50. S&o solidariamente responsaveis pelo pagamento do imposto devido:

Il — os oficiais dos Cartérios de Registro de Imdveis e seus substitutos, os tabelides, escrivdes e demais
serventuarios de oficio, nos atos em que intervierem ou pelas omissdes que praticarem em razdo do seu oficio.

3L Art. 59. Néo serdo lavrados, autenticados ou registrados pelos tabelides, escrivées e oficiais de Registro Geral
de Imdveis os atos e termos sem a prova do pagamento do imposto, quando devido.

%2Disponivel em: http://portalfinancas.recife.pe.gov.br/fag#tabs-1. Acesso em 09.05.2020


http://portalfinancas.recife.pe.gov.br/faq#tabs-1

registrado em cartério, é indispensével a comprovacdo do pagamento do referido tributo
(ITBI). Ocorre que o documento de arrecadacdo € emitido junto a propria Prefeitura do
Recife3®, sendo indicado em tal DAM quem €é o seu contribuinte, portanto, quem é o
proprietario do imoével em questao.

Nota-se, portanto que a propria Prefeitura possui informagdes que comprovem quem €
0 atual proprietario do imdvel, e mesmo que assim nao fosse, por meio de expressa disposicao
contida no seu CTM, em seu art. 60, temos que o0s serventuarios da justica sdo obrigados a
manter a disposicdo do fisco, em cartorio, os livros, autos e papéis que interessem a
arrecadacao do imposto, nesse caso, referente ao ITBI.

Em resumo, percebe-se que além das informacdes disponiveis no préprio sistema do
Fisco, por meio de clara disposicao legal, o ente fazendario pode ter acesso aos documentos e
demais informacdes sobre os atuais proprietarios disponiveis nos Cartérios de Imoveis.

Rigorosamente, na intencéo de evitar a necessidade de atualizacdo do CADIMO pelos
contribuintes, além dos possiveis convénios a serem formalizados com os cartorios, também
se verifica total possibilidade que o Municipio se utilize de sua base de dados, assim como

dos dados cartorarios.

4.3 Das transmissdes que ndo ha incidéncia do tributo municipal.

Nessa vertente, ndo poderiamos deixar escapar outra situacao pertinente e necessaria
para enriquecimento do estudo, ou seja, ocasides em que nao existe o pagamento de impostos
municipais como forma de comprovacao de alteracdo da titularidade dos bens imdveis junto
ao fisco municipal, mas somente o registro dos institutos juridicos, com eficacia erga omnes,
junto ao competente cartorio de registro de imoveis.

E, nessa esteira, que estamos diante a aquisicio imobiliaria de forma ndo onerosa ou,
ainda, inter vivos, mas que ndo caracterizem o fato gerador de impostos municipais.
Demonstraremos ainda neste topico, que situacGes de transferéncia da propriedade, por meio
de institutos juridicos como a usucapido, heranca (transmissdo de bens e cobranca do
ITCMD) e mutacbes societarias e empresariais, fortalecem o entendimento de que €
necessaria uma melhor comunicacdo entre a Administracdo Publica, e os cartdrios
imobiliarios como forma de chegar-se ao bom exercicio fiscal.

Vale ressaltar que, o interesse fiscal quanto a atualizacdo da propriedade junto aos

respectivos cartorios de registros de imdveis, por forca do art. 1245 do CC, é claro,

3 - http://portalfinancas.recife.pe.gov.br/emissaoGuiasltbi. Acesso em 09.05.2020


http://portalfinancas.recife.pe.gov.br/emissaoGuiasItbi

transparente e, ao que parece, flexivel. A transferéncia da propriedade, apesar de ser um tema
que apresenta algumas divergéncias doutrinérias, s é aceita em nosso pais com o registro do
titulo translativo junto ao cartorio (art 1.245, 81, CC), tornando-se publico o acesso a
informacao (erga omnes), e por isso 0 Nosso estudo encontra-se nesse ponto.

Ainda assim, importante frisar que, o interesse do fisco municipal ndo é restrito a
somente situacdes de transferéncia de propriedade, mas, por exemplo, quanto a retificacdo de
area, desmembramento, remembramento, incorporacao, e isso tem dois motivos basilares: a
protecdo do interesse coletivo e a aplicacdo do bom poder fiscal (que atua de forma
complementar ao primeiro motivo).

Nesse sentido, pode-se dizer que, dos institutos acima listados, apenas a retificacdo
pode ter inicio sem a participacdo direta do fisco municipal, ou seja, em acordo com o art. 213
da LRP (6.015/73), em especial aos 83 e 84, adjunto do Cddigo de Normas do Estado
Especifico, a prefeitura podera ser notificada quanto ao pleito retificador, do proprietario, dos
limites e metragens do bem imdvel disposto.

Assim, a ciéncia da prefeitura torna-se imprescindivel justamente por conta da defesa
do interesse coletivo, e, podera para tanto, caso ndo concorde, apresentar impugnacao ao ato
de retificacdo de area no prazo de 15 (quinze) dias. Em outra modalidade, a retificacdo de area
pode ter inicio na prépria prefeitura, ou seja, com a apresentacdo dos documentos (memorial,
levantamento topogréafico, plantas arquitetonicas etc.) visando a emissdo de uma certiddo
narrativa como forma de anuéncia do 6rgéo fiscalizador sobre as atuais metragens do imével.

Nessa ocasido, a prefeitura geralmente por meio de seus topografos, da Secretaria de
Mobilidade e Controle Urbano, vai até o endereco do imovel, objeto da retificacdo, e realiza
seu préprio levantamento topografico, e a partir dos dados resultantes podera concordar com
as novas metragens apresentadas pelo proprietario ou, ainda, divergir.

Quanto o parcelamento do solo urbano, todo o trdmite tem inicio na prefeitura
municipal com a emissdo, também, ao fim, apds o deferimento, da certiddo narrativa com o
teor do(s) terreno(s) resultantes, para fins de averbacdo no RGI (Registro Geral de Imdveis).
Ademais, todos esses procedimentos administrativos ou, melhor, institutos juridicos que
envolvam a modificacdo, alteragdo e extincdo de imoveis, a de ter a participacdo do fisco
municipal em defesa dos principios norteadores do bom exercicio fiscal, e ndo existe
incidéncia de ITBI (sé em uma possivel venda posterior), mas, apenas, ddo margem ao novo
valor a ser cobrado por IPTU, haja vistas a modificagdo na area do bem imovel (em

conformidade com as novas medidas oriundas do parcelamento).



De forma diversa, e pode-se dizer que indiretamente, o papel do fisco municipal
quanto a transferéncia da propriedade, ou seja, a pessoa que pde em prética a funcdo social,
bem como exerce a atividade como proprietario, € um pouco escanteada quando se analisa o
dia a dia do mercado imobiliario. A prefeitura tem que ter ciéncia quanto a alteracdo do
proprietério, justamente para saber quem serd o novo contribuinte e, poder, posteriormente,
recolher as taxas e tributos devidos em prol do interesse coletivo.

Acontece que, a atividade de apresentacdo dos documentos ao fisco municipal €, na
maioria das vezes, afastada por mero desconhecimento da lei ou, até mesmo, por mero
desconhecimento contratual (ocasides onde o vendedor transfere a responsabilidade de
alteracdo do cadastro municipal imobilidrio ao comprador) pelos contratantes (em uma
perspectiva geral, é mais frequente o comprador em uma relagdo juridica consumerista devido
ao grande porte econdmico do vendedor, ou seja, pessoas juridicas).

Nesse diapaséo, e, em estudo profundo quanto o tema, que percebemos a existéncia de
varios mecanismos juridicos (presentes no CTN e CTM) que acabam adequando o dever
juridico dos vendedores e adquirentes como mera conduta subsidiaria, ou seja, uma obrigacao
acessoria que com seu descumprimento acarretaria a cobranca de multa e, ndo de imposto /
taxa (para fins do artigo, estamos falando meramente do IPTU).

Fato é que, estamos analisando uma conduta tipica que gerou em grande escala
procedimentos judiciais, e administrativos desnecessarios, em especial, no municipio de
Recife, por mera questdo de ndo aplicacdo dos artigos. Na verdade, estamos falando que
mesmo com o descumprimento da obrigacdo acessoria, existe um papel legal do fisco
municipal ou, ainda assim, do préprio cartério de imoveis (geralmente provocado para tanto)
em fornecerem tais informacdes quanto o assunto de modificacdo imobiliaria.

Complementamos que, ndo estamos falando de um assunto meramente esporadico,
mas de negdcios juridicos que fazem o mercado imobiliario “girar” em sentido amplo. Nao
estamos falando de um pais justo, mas de uma federacdo que foi adequada recentemente como
a sétima mais desigual do mundo, atras apenas dos paises africanos®*. N&o pode-se olvidar
que, ndo existe uma aparéncia de propriedade, um assunto abordado antigamente por Savigny
e criticado por Ihering, mas o que isso quer dizer? Vejamos.

Quando o fisco municipal constitui 0s contratantes como polo passivo dos
procedimentos, fazendo um litisconsércio passivo, bem como uma obrigacdo solidaria,

estamos diante uma mera desatualizacdo interna do sistema que acarreta no entendimento de

34Atos eletrénicos: em notas e registros, coordenada por Bernardo Chezzi. Sdo Paulo: Ibradim, 2020, p.23.



que a propriedade tem um carater provavel, sem ao menos haver demonstrativo de direito para
tanto, salvo situacdes onde ndo existe transferéncia da propriedade antes do fato gerador do
imposto.

O “real” contribuinte, ora proprietario, é o que exerce a funcéo social da propriedade,
bem como préatica a atividade econémica do bem, sem existir participagdo do antigo
proprietéario, vale dizer que esse ja desconstituido com a transferéncia da propriedade, em
eficacia erga omnes, no cartdrio de registro de imdveis competente.

Em todas as ocasifes em que ndo existem o pagamento de tributos municipais, tais
como situacbes de bem herdado, imdvel usucapido e mutagBes societarias/empresariais, 0
registro e arquivamento dos documentos que afetem na transferéncia da propriedade a outrem,
a de ser comunicado ao fisco municipal.

Inclusive, quando estamos diante situa¢Ges que envolvam pessoas juridicas, esses atos
devem ser arquivados na junta comercial competente, inclusive existindo jurisprudéncias no
sentido de que ser suficiente o arquivamento dos atos empresariais ou societarios, e afastada a
comunicacdo especifica pela empresa ao 6rgdo fiscalizador.

E importante frisar que, a Prefeitura de Recife (controladoria geral do municipio) e a
Junta Comercial do Estado de Pernambuco formalizaram, em 27/08/2016, o convénio de n°
03/2016 de cooperacao técnica, para liberacdo de acesso ao programa IGED, bem como as
imagens digitalizadas dos contratos sociais, suas alteracGes posteriores, além de outros
documentos arquivados pelas empresas.®®

De forma sucinta, e especificando, sdo as obrigacdes da Junta Comercial do Estado de
Pernambuco: (i) disponibilizar acesso aos dados cadastrais; (ii) disponibilizar acesso as
imagens digitalizadas; (iii) corrigir eventuais falhas no sistema; (iii) comunicar ao
conveniado, via e-mail, telefone ou fax, quando corrigir a falha; (iv) fornecer cépias dos
documentos arquivados, em meio impresso, quando n&o estiverem digitalizados®®.

Portanto, quando estivermos diante mutagdes societarias ou, ainda, empresarias que

modifiquem a propriedade de bens imoveis, com seus atos arquivados na junta comercial, e,

% http://www?2.recife.pe.gov.br/sites/default/files/acordo_de_cooperacao_tecnica_jucepe 2016.pdf. Acesso em
30/12/2020.; Nesse sentido, sdo alguns convénios em estados destintos: https://www.saopaulo.sp.gov.br/ultimas-
noticias/convenio-entre-junta-comercial-e-procuradoria-geral-do-municipio-vai-agilizar-abertura-de-empresas/ ;
https://www.contabilidadenatv.com.br/2017/05/sp-convenio-prefeiturajucesp-

permitira/ ; http://www.detalhescontabilidade.com.br/noticias/estaduais/rio-de-janeiro/2011/07/26/rj-jucerja-faz-
convenio-com-prefeitura-do-rio-para-agilizar-a-abertura-de-empresas.htmi

% O convenio tinha vigéncia de 24 meses. Contudo, ainda é o Gnico documento disponibilizado no site da
prefeitura quando trata-se de conexdo com a Junta Comercial do Estado, ou seja, ndo se sabe quanto a
possibilidade de prorrogacdo do prazo por meio de termo aditivo, conforme estipulacdo contratual.



http://www2.recife.pe.gov.br/sites/default/files/acordo_de_cooperacao_tecnica_jucepe_2016.pdf
https://www.saopaulo.sp.gov.br/ultimas-noticias/convenio-entre-junta-comercial-e-procuradoria-geral-do-municipio-vai-agilizar-abertura-de-empresas/
https://www.saopaulo.sp.gov.br/ultimas-noticias/convenio-entre-junta-comercial-e-procuradoria-geral-do-municipio-vai-agilizar-abertura-de-empresas/
https://www.contabilidadenatv.com.br/2017/05/sp-convenio-prefeiturajucesp-permitira/
https://www.contabilidadenatv.com.br/2017/05/sp-convenio-prefeiturajucesp-permitira/

posteriormente, registrados nas matriculas dos imoveis, em acordo com o art. 167, |, 32, da
Lei 6.015/73, o fisco municipal, teoricamente, esta ciente dos possiveis novos contribuintes®’.

Quanto a usucapido, devemos seguir 0s mesmos trilhos da necessidade de convénios
entre os cartorios de registro de imdveis e os fiscos municipais para fins de atualizacdo dos
sistemas de cadastros imobiliarios urbanos que fornecem as informacgdes necessérias para a
cobranca fiscal, ou seja, ocorrendo o reconhecimento da propriedade por usucapido, e
consequentemente seu registro na matricula do imdvel, o fisco deve ser notificado em atento

as condicdes estipuladas pelo legislador ordinario, conforme art. 167, 1, 28, da Lei 6.015/73.

5. Do Posicionamento Contraditorio Assumido pela prépria Prefeitura do Recife.

Além dos diversos argumentos apresentados anteriormente, indispensavel demonstrar
e discutir sobre as contradi¢Bes existentes nos atos do Fisco Municipal, afinal, mesmo que
delegue competéncia ao particular para atualizar o CADIMO, em casos diversos, é a
Prefeitura a Gnica competente para realizar determinados atos.

Neste sentido, ainda no ambito do IPTU, é de pleno conhecimento que a base de
calculo de tal tributo € o valor venal do imdvel, o qual ndo se trata do valor de mercado do
bem, sendo, em verdades, um valor mais estavel, vinculado a preceitos e requisitos
estabelecidos pelo proprio Municipio.

Em andlise ao caso de Recife, o célculo para identificar o valor venal encontra-se

disposto em seu artigo 24, sendo o seguinte:

$"Importante salientar que, a modificagdo do contribuinte s6 ocorrera com o registro da alteracéo do proprietario
no RGI, sdo alguns exemplos:

CNNR-CGJ-RS.

Art. 417. Os atos de transferéncia de iméveis para empresas comerciais, decorrentes de integralizacdo de cota de
capital serdo objeto de registro.

8 1° Os atos de transferéncia de imdveis decorrentes de fusdo ou cisdo de empresa serdo objeto de
registro;

Codigo de Normas do Estado de Pernambuco:

Art. 966: Os titulos particulares admitidos para os atos de registro ou averbagéo sao 0s seguintes:

XXV - atos de transformacdo, cisdo, fusdo e incorporagcdo total de empresas individuais ou sociedades
empresarias;

XXII — as certiddes emitidas pelo Registro do Comércio, da incorporacao, fusdo ou cisdo, referentes aos efeitos
da sucessdo, decorrente da operacdo, nos bens, direitos e obriga¢des das sociedades andnimas, a teor do art. 234,
da Lei n° 6.404/1976- 420

XXIII — as certiddes dos atos de constituicdo e de alteracdo de sociedades empresarias, emitidas pela Junta
Comercial, que serd o documento habil para a transferéncia dos bens com que o subscritor tiver contribuido para
a formagdo ou aumento do capital social, nos termos do art. 64, da Lei n° 8.934/1994;

Art. 1.186. Os atos de transferéncia de imoveis decorrentes de fusdo, incorporacdo total ou cisdo de sociedades
empresarias serdo objeto de averbacao;

Art. 1.187. Os atos de transferéncia de imoveis para sociedades empresarias, decorrentes de integralizacao de
cota de capital, serdo objeto de registro;




Art. 24. O valor venal do imovel, edificado ou n&o, sera obtido por
meio da seguinte formula:
VV = (VO x TF) + (Vu x Ac x Cdice)
— V0 € o valor unitario do metro linear de testada ficticia de cada face
de quadra dos logradouros publicos, definido pela Planta Genérica
de Valores de Terrenos;
— TF € a testada ficticia do imovel;
— Vu é o valor do metro quadrado de construcdo nos termos da
Tabela de Precos de Construgéo;
— Ac é a area construida do imovel; e
— Cdice é o coeficiente de depreciacdo em razdo do estado de
conservacao, da estrutura e da idade do imdvel.
Relacionado ao valor do metro quadrado, verificamos clara disposi¢éo no artigo 26 do
CTM, onde estabelece que a Tabela de Preco de Construcéo estabelecerd as faixas de valores
do metro quadrado de construcdo (Vu) com base no: (i) Tipo de construgéo e (ii) Qualidade
de construgéo.
Pois bem, relacionado a Tabela de Preco de Construcdo, em especial ao paragrafo
segundo do artigo 24, identificamos a principal comprovacdo de contrariedade do Fisco
municipal. Vejamos em sua transcrigéo integral:

§ 2° O Poder Executivo deverd proceder, periodicamente, as
alteracdes, as alteracGes necessdrias a atualizagdo da Planta
Genérica de Valores de Terrenos e da Tabela de Preco de
Construgdo, vedadas essas alteracdes, para um mesmo imovel, a
intervalos inferiores a 2 (dois) anos.

Em analise aos referidos dispositivos, verificamos que a prdpria administracdo gera
para si uma obrigacdo de proceder com as atualizagdes necessarias junto a Planta Genérica de
Valores de Terreno e a Tabela de Preco de Construcdo. Em relacdo ao segundo, ja verificamos
que se trata do preco do metro quadrado, levando em consideragéo o tipo de construcéo e a
qualidade de construgdo. J& os valores estabelecidos pela Planta Genérica de Valores de
Terreno, em analise ao art. 25, temos que se trata, em sintese, do valor do imovel, levando em
consideracdo as caracteristicas gerais das redondezas, bem como toda a infraestrutura ou
demais beneficios existentes na localidade.

Nota-se, portanto, que apds um periodo de dois anos, a prefeitura devera reanalisar o
imével interessando, com a finalidade de verificar se ocorram possiveis alteragdes em sua
construcdo, ou na localidade, de modo que possibilite o aumento de seu valor venal, e,

consequentemente do valor a ser cobrando via IPTU.



Além de tal ponto, o artigo 29 do CTM também demonstra mais um momento onde é
de competéncia Unica da Administracdo Publica na tomada de decisbes. Uma vez mais,

vejamos a transcric¢do do dispositivo legal:

Art. 29. A base de calculo do imposto sera arbitrada pela autoridade
fiscal quando

| — o contribuinte impedir a coleta de dados necessarios a fixacdo do
valor venal do imovel;

Il — o imdvel edificado se encontrar fechado.

Analisando ambos os artigos, identificamos que é completamente comum a prética da
Administracdo Publica tomar o protagonismo em situacdo de determinacdo de valores e de
atualizacGes de seus bancos de dados.

Entretanto, referente ao CADIMO, temos que no instante em que deveria assumir a
iniciativa de atualizar seu préoprio cadastro, se utilizando dos demais instrumentos
apresentados anteriormente, o Fisco se mantém inerte, e delega tal funcdo para o particular.

Necessario destacar que o presente artigo ndo tem a finalidade de realizar criticas ou
questionamentos sobre os interesses politicos ou administrativos da Prefeitura do Recife, em
verdades, buscamos meramente apresentar possibilidades e argumentos que demonstram que
0 Municipio possui todos os requisitos (inclusive presentes no seu proprio Cadigo Tributario)
e ferramentas para dispensar a necessidade dos alienantes e adquirentes serem os obrigados a
procederem com as alteracfes de propriedade junto ao CADIMO, podendo o préprio
Municipio assumir tal fungéo.

Por outro lado, também é cabivel fazer uma leve ponderacdo sobre o fato de que, no
instante em que a prefeitura vai estabelecer o valor a ser cobrado de IPTU, ela assume o
protagonismo das medidas decisivas, estabelecendo para si como a Unica competente para: (i)
determinar o valor venal do imdvel, consequentemente, o montante de IPTU, ou (ii)
periodicamente atualizar seus préprios registros, identificando possiveis construcdes no
imovel.

Destarte, no momento de indicar qual a pessoa devida para cobrar o referido imposto,
a ela n&o interessa identificar quem é o contribuinte devido, afinal, caso continue exigindo em
face do antigo proprietéario, ainda lhe € interessante, pois poderad cobrar, solidariamente, de
ambos, diferentemente do que ocorreria se as atualizagcdes de propriedades fossem feitas de
oficio pelo Fisco, em tal caso, s6 poderia cobrar do atual proprietario, e ndo mais do antigo,
via solidariedade.



Destaca-se que além das contradi¢des entre o protagonismo seletivo da Prefeitura, o
proprio CTM enquadra que o Fisco devera, de oficio, proceder com as atualizagdes dos
imoveis no CADIMO. Vejamos:

Art. 35. Serdo obrigatoriamente inscritos no Cadastro Imobiliario —
CADIMO os imoveis existentes no Municipio como unidades
autbnomas e 0s que venham a surgir por desmembramento ou
remembramento dos atuais, ainda que isentos ou imunes do imposto,
com indicacdo do proprietario, titular do dominio Gtil ou possuidor,
area do imovel, testada, profundidade e area construida.

8 2° A inscric@o dos imoveis no Cadastro Imobiliario e o registro de
alteracdo devera ser promovida:

V111 - de oficio.

Em vista disso, reitera-se que o § 1° do art. 36° determina que as atualizagBes de
propriedade junto ao CADIMO deveréo ser realizadas por qualquer um dos indicados no § 2°
do art. 35 (dispositivo supracitado). Deste modo, resta inquestiondvel a possibilidade
(garantida legalmente, inclusive) que o Municipio aja ativamente, utilizando de todas as
informac@es que ja constam em sua disposi¢ao, para indicar o atual proprietario do imdével, e
promover respectivas cobrangas em face do verdadeiro contribuinte.

Por fim, verifica-se que a propria Administracdo Publica se trata de umas das
obrigadas a prestar as referidas informacGes ao Cadastro Imobiliario, motivo pelo qual,
pleitear que a prefeitura deixe de exigir que tais informacfes sejam prestadas pelos
particulares, e que ela assume este protagonismo, se trata de algo completamente 18gico de ser
sustentado, tendo em vista a expressa disposicao legal possibilitando tal ato de oficio, bem
como levando em consideracdo as condutas normalmente realizadas pelo Municipio, onde o

Fisco ja assume tal iniciativa, conforme arguido anteriormente.

6. Do mero descumprimento de obrigacdo acessoria — Impossibilidade de
responsabilidade pela integralidade do débito fiscal.

Além dos argumentos supracitados, também se faz necessario pontuar o nitido
descumprimento ao Cddigo Tributario Nacional cometido pela Prefeitura do Recife quando
penaliza auséncias de alteracdo ao CADIMO.

38 Art. 36. O Cadastro Imobiliario — CADIMO sera atualizado sempre que ocorrerem alteracdes relativas a
propriedade, dominio Util, posse, uso, ou as caracteristicas fisicas do imével, edificado ou néo.
§ 1° A atualizacdo devera ser requerida por qualquer dos indicados no § 2° do art. 35, que ndo fazendo
respondem solidariamente pela obrigacdo tributaria decorrente, mediante apresentacdo do documento hébil
exigido pelo Poder Executivo, no prazo de 30 (trinta) dias, contados da ocorréncia da alterag&o.



Em andlise as diversas execuces fiscais originadas pela abstencdo da atualizacdo ao
Cadastro Imobiliario Municipal, observamos um ponto em comum, o fato dos executados
serem responsabilizados pela integralidade do débito tratado (IPTU e/ou taxas diversas).

Tal consequéncia acaba sendo obvia, tendo em vista que o 8 1° do art. 36 do CTM —
Recife estabelecer que “respondem solidariamente pela obrigacdo tributaria decorrente”.

Ocorre que o descumprimento da exigéncia supracitada se trata de mera obrigacéo
acessoria. Em situacdes deste tipo, conforme estabelece o art. 113, §§ 2° e 3° do CTN®*, a
Unica consequéncia possivel seria a penalidade pecuniaria de multa, nunca podendo converter
na responsabilidade pela obrigacdo principal em questdo, qual seja, o pagamento do tributo
devido.

Ao apreciar demandas deste tipo, levando em consideracdo, principalmente, a
transferéncia da propriedade do imovel certificada junto ao respectivo cartério, antes da
ocorréncia do fato gerador do tributo, o judiciario nacional entende pela ilegitimidade passiva
do antigo proprietério, tendo em vista que o que esta Ihe sendo executado ndo é multa por
descumprimento acessorio, e sim o débito originario em si. Vejamos alguns julgados neste

sentido:

TRF 5

PROCESSO N°: 0806388-69.2019.4.05.8300 - APELACAO CIVEL APELANTE:
RECIFE PREFEITURA APELADO: INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO
SOCIAL - INSS RELATOR (A): Desembargador (a) Federal Edilson Pereira
Nobre Junior - 42 Turma JUIZ PROLATOR DA SENTENCA (1° GRAU): Juiz (a)
Federal Liz Correa De Azevedo EMENTA PROCESSUAL CIVIL. TRIBUTARIO.
EXECUQAO FISCAL. IPTU. ILEGITIMIDADE PASSIVA DO INSS. IMOVEL
PERTENCENTE A TERCEIRO. ATUALIZA(;AO NO CADIMO. OBRIGA(;AO
ACESSORIA. APELACAO IMPROVIDA. 1. O ponto nodal da presente demanda
consiste em se definir se 0 bem tributado pelo Municipio de Recife (situado na rua
Oiticica Lins, 448, Areias, Recife/PE), pertence - ou ndo - ao INSS, consoante
imputa a parte exequente. 2. Hipdtese em que se verifica, através de contrato de
compra e venda devidamente registrado, a transferéncia do imével em questéo,
desde o longinquo ano de 1968, pelo Instituto Nacional de Previdéncia Social. 3. A
mera auséncia de atualizacdo do cadastro imobilidrio (CADIMO), poderia
ensejar apenas penalidade pecuniaria (multa) e, como cedigo, tal hipdtese ndo
se converte em responsabilidade pela obrigacdo principal, qual seja,
pagamento do tributo. Este entendimento resulta da leitura do art. 113, § 3°, do
CTN. Precedente. 4. Apelacdo a que se nega provimento.

39Art. 113. A obrigacéo tributaria é principal ou acessoria.

§ 2° A obrigacdo acessoria decorre da legislacdo tributéaria e tem por objeto as prestacfes, positivas ou negativas,
nela previstas no interesse da arrecadacdo ou da fiscalizag8o dos tributos.

§ 3° A obrigacdo acessoria, pelo simples fato da sua inobservancia, converte-se em obrigagdo principal
relativamente & penalidade pecuniaria.



(TRF-5 - Ap: 08063886920194058300, Relator: DESEMBARGADOR FEDERAL
EDILSON PEREIRA NOBRE JUNIOR, Data de Julgamento: 28/04/2020, 42
TURMA)

*kk*k

PROCESSO N°: 0812630-44.2019.4.05.8300 - APELACAO CIVEL APELANTE:
RECIFE PREFEITURA APELADO: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF
RELATOR (A): Desembargador (a) Federal Convocada Isabelle Marne Cavalcanti
de Oliveira Lima - 42 Turma JUIZ PROLATOR DA SENTENCA (1° GRAU): Juiz
(a) Federal Roberta Walmsley S. C. Porto De Barros EMENTA PROCESSUAL
CIVIL. TRIBUTARIO. EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL. COBRANCA DE
IPTU E TLP. NULIDADE DA CDA. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA CEF.
IMOVEL DE TERCEIRO. ATUALIZACAO CADASTRAL.
DESCUMPRIMENTO DE OBRIGACAO ACESSORIA. RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA AFASTADA. RECURSO IMPROVIDO. 1. Apelagdo interposta
contra sentenca que julgou procedentes embargos a execucdo fiscal de IPTU e TLP,
reconhecendo a nulidade da CDA por ilegitimidade passiva, e condenou a
exequente ao pagamento de honorarios advocaticios de sucumbéncia no valor de
R$ 500,00, nos termos do art. 85, 8§ 3° e 8° do CPC. 2. Alega a apelante a
responsabilidade solidaria da CEF pelo débito tributario decorrente do
descumprimento de obrigacdo acessdria, qual seja, a atualizacdo dos dados
(Cadastro Imobilidrio - CADIMO), de acordo com o art. 36, § 1°, do Cddigo
Tributdrio Municipal - CTM. 3. O imovel sobre o qual recai o fato gerador
ndo pertence a CEF, ora executada e apelada, mas é de propriedade de
terceiro, pessoa fisica, conforme certiddo do cartdrio de registro imobiliario. 4.
Da diccdo do art. 113, § 3°, do CTN, a inobservancia da obrigacédo acessoria, no
caso, de atualizacdo do cadastro, gera penalidade pecunidria - multa e ndo se
converte em responsabilidade pela obrigacéo principal que é o pagamento do
tributo devido. 5. Com a resisténcia da exequente a pretensdo autoral, prevalece o
principio da sucumbéncia, mantendo a sentenca que condenou a apelante ao
pagamento da verba honoraria. 6. Honorarios recursais arbitrados no percentual de
1% sobre os honoréarios advocaticios fixados na condenacdo, em conformidade com
o disposto no art. 85, 8 11, do CPC. 7. Apelacdo improvida. DS

(TRF-5 - Ap: 08126304420194058300, Relator: DESEMBARGADORA
FEDERAL ISABELLE MARNE CAVALCANTI DE OLIVEIRA LIMA
(CONVOCADA), Data de Julgamento: 28/04/2020, 4* TURMA)

Além dos diversos posicionamentos ja proferidos pelo Tribunal Regional Federal da
52 Regido, a conclusdo ndo seria diferente por parte do Tribunal de Justica do Estado de

Pernambuco, conforme resta nitido em julgados recentes:

APELACAO CIVEL. DIREITO TRIBUTARIO. EXECUGCAO FISCAL.
PRELIMINAR DE INTEMPESTIVIDADE DA APELACAO REJEITADA.
REDIRECIONAMENTO DO EXECUTIVO FISCAL. DESCABIMENTO.
ILEGITIMIDADE PASSIVA PRESENTE. CANCELAMENTO DA CERTIDAO
DE DIVIDA ATIVA. INTELIGENCIA DA SUMULA 392 DO STJ. APELACAO
IMPROVIDA A UNANIMIDADE DE VOTOS. | - Conforme disposto na stimula
392 do STJ, "a Fazenda Publica pode substituir a certiddo de divida ativa (CDA)
até a prolacdo da sentenca de embargos, quando se tratar de correcdo de erro
material ou formal, vedada a modificacdo do sujeito passivo da execucdo”. Il -
Caso em que o registro imobiliario demonstra que a responsabilidade do
imovel recai sobre Noeme Costa Cavalcanti de Albuquerque e Estevéo
Cavalcanti de Albuquerque, os quais possuem o dominio Gtil do bem. Lado
outro, inexiste documentagdo que o apelado tenha o dominio Gtil ou a posse do
imovel, de sorte a permitir aferir sua legitimidade para a causa. Il -



Irregularidade que atinge o proéprio langcamento do imposto, ndo sendo dado
imputar ao executado a atualizacdo do Cadastro (CADIMO). IV - Possibilidade
de o Fisco, ap6s a devida corre¢do no langamento e com emissdo de nova CDA,
buscar a satisfacdo do crédito tributario. V - Apelo improvido a unanimidade de
votos, para manter na integra a sentenga recorrida.

(TJ-PE - AC: 4783897 PE, Relator: Josué Antbnio Fonseca de Sena, Data de
Julgamento: 16/08/2019, 4% Céamara de Direito Publico, Data de Publicagdo:
30/08/2019)

*kk*k

TRIBUTARIO. APELACAO CIVEL. EXECUCAO FISCAL. ILEGITIMIDADE
PASSIVA. O CONDOMINIO NAO E RESPONSAVEL PELO PAGAMENTO
DO IPTU INCIDENTE SOBRE AS UNIDADES EXISTENTES NA
PROPRIEDADE. IMPOSSIBILIDADE DE MODIFICACAO DO SUJEITO
PASSIVO DA EXECUCAO. NULIDADE DA CDA. SUMULA 392 STJ.
PRECEDENTES DO STJ E DESTA CORTE DE JUSTICA. APELAQAO CIVEL
IMPROVIDA. DECISAO UNANIME. 1. Conforme disposto no art. 21 do CTM, o
contribuinte do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana é o
proprietario do imovel, o titular do dominio util ou o seu possuidor. 2. A execucio
do IPTU foi direcionada ao condominio e ndo ao proprietario ou possuidor do
imoével. 3. O condominio ndo é responsavel pelo pagamento do IPTU incidente
sobre as unidades existentes na propriedade, pois legalmente ndo se enquadra em
nenhuma das modalidades de sujei¢cdo passiva indireta, seja por substituicdo seja
por transferéncia (sucessao, solidariedade e subsidiariedade). 4. Consta nos autos
Escritura Pablica de Compra e Venda, as fls. 22/24, lavrada no 8° Oficio de
Notas do Recife, certificando a venda da sala comercial n° 405, situada no
Edificio Empresarial Agamenon Magalhdes, por José Gomes da Silva a
Pasquale Tremiterra, em 24/03/2010. 5. Embora o art. 2°, § 8° da Lei de
ExecucgOes Fiscais preceitue que até a decisdo de primeira instancia a CDA podera
ser substituida, desde que assegurada ao executado a devolucdo do prazo para
embargos, essa modificagdo somente é permitida caso o fato de que tal substituicdo
seja na hipotese de ocorréncia de erro formal ou material na CDA, nos termos da
Stmula n° 392 do STJ. 6. O Fisco Municipal alega suposto descumprimento da
obrigacdo acessoria pelo apelado relativa a atualizagdo do Cadastro
Imobiliario-CADIMO, nos termos dos arts. 35 e 36 do CTM a ensejar em sua
responsabilidade solidaria pela obrigacgéo tributaria decorrente, tal argumento
ndo merece acolhimento, pois, a execucdo ndo foi direcionada a nenhum dos
proprietarios ou possuidores, nem 0s antigos nem o atual. 7. Em que pese a
auséncia de comunicacao da alteracao de propriedade pelo atual proprietério,
embora possa ter repercussées administrativas, ndo afasta o 6nus imposto a
Fazenda Publica decorrente da exigéncia de crédito tributario de pessoas que
por ele ndo respondem. 8. Sendo a Execugdo Fiscal proposta em face do
condominio, o qual ndo é responsdvel tributario da obrigagdo, latente a
ilegitimidade passiva do executado, de forma que a Certidao de Divida Ativa é
nula, devendo o processo ser extinto sem julgamento de mérito. 9. Apelacéo civel
improvida a unanimidade de votos.

(TJ-PE - APL: 4299707 PE, Relator: Ricardo de Oliveira Paes Barreto, Data de
Julgamento: 07/07/2016, 2% Camara de Direito Publico, Data de Publicagdo:
27/07/2016)

Destaca-se que o proprio judiciario ja vem reconhecendo que, além de ser impossivel
responsabilizar debito originario, por descumprimento acessorio, diversos julgadores
reconhecem que, conforme ja defendemos nos topicos passados, o préprio Fisco possui todas

as informacgdes dos atuais proprietarios, tendo em vista as constantes informacdes prestadas



pelos cartérios municipais (art. 36, § 2° do CTM — Recife), ndo sendo devido responsabilizar
antigo proprietario quando o Fisco ja tem conhecimento desta qualidade. Vejamos o julgado

nos autos da acdo em embargos a execucdo fiscal de n. 00103261-82.2013.4.05.8300:

TRIBUTARIO. EMBARGOS DO DEVEDOR. TAXA DE LIMPEZA PUBLICA -
TLP. MUNICIPIO DO RECIFE. LEI MUNICIPAL N° 15563/91.
LEGITIMIDADE PASSIVA DO PROPRIETARIO. EXTINCAO DA
EXECUCAO FISCAL. 1. O descumprimento de obrigacdo tributaria acessoria déa
ensejo a aplicagdo de sancdo pecuniaria, ou seja, penalidade que, caso o
contribuinte ndo a pague, converte-se em obrigacdo principal, que pode ser
executada judicialmente, porém esta obrigacéo é distinta do fato gerador do tributo
cobrado. 2. A divida cobrada nédo diz respeito a cobranca de multa, mas de Taxa de
Limpeza Publica, cuja legitimidade passiva do INSS, como contribuinte, restou
afastada, em razdo da alienacdo do imovel para terceiro, conforme escritura publica
registrada em cartério (2007), antes do fato gerador do tributo executado (2008 e
2010). 3. Segundo o Cédigo Tributario Municipal do Recife, a atualizacdo das
informagdes do Cadastro Imobiliario - CADIMO cabe ao proprietario do imdvel
(art. 35, paréagrafo 2°, 1), que, no caso, ndo é mais o INSS; ressaltando, ainda, que
os cartorios tém o énus de informar mensalmente as alteragdes imobilidrias
(art. 36, paragrafo 2°), que ndo ocorreu. 4. Correta a procedéncia dos embargos,
para afastar a autarquia previdenciaria do polo passivo da execucéo fiscal de TLP,
ora embargada, e extinguir a execucdo fiscal, uma vez que ndo é permitida a
substituicdo da Certiddo de Divida Ativa - CDA para modificacdo do executado
(Stmula n® 392 do STJ). 5. Apela¢do néo provida.

(TRF-5 - AC: 00103261820134058300 AL, Relator: Desembargador Federal
Manoel Erhardt, Data de Julgamento: 22/01/2015, Primeira Turma, Data de
Publicacdo: 29/01/2015)

Faz-se necessario pontuar que o Cddigo Tributario Nacional, em seu artigo 202,
determina todas as informacdes e requisitos que deverdo estar presentes no ato da lavratura
de uma CDA, sendo um dos pontos mais importantes, a correta indicagdo do devedor do
débito inscrito.

Em supostos casos de erro ou omissdo no preenchimento da Certiddo, para evitar a
nulidade do titulo executivo, o art. 203 permite que tais vicios sejam sanados até a decisao de
primeira instancia, mediante substituicdo da certiddo nula. Entretanto, sobre a possibilidade
de correcdo da CDA, o Superior Tribunal de Justica, em sua Sumula 392, determina a
impossibilidade da correcdo estabelecida no art. 203 quando for para substituir o pdlo
executado:

SUMULA N. 392

A Fazenda Publica pode substituir a certiddo de divida ativa (CDA) até a prolacéo
da sentenca de embargos, quando se tratar de correcdo de erro material ou formal,

vedada a modificagdo do sujeito passivo da execucao.



Exatamente por esta impossibilidade de substituir o sujeito passivo da referida CDA,
que os Tribunais nacionais concluem pela extingdo da respectiva execucdo fiscal, pela
nulidade do titulo executado.

Deste modo, no instante que € reconhecida a ilegitimidade passiva do antigo
proprietéario, para dar continuidade a execucdo em face do novo proprietario, ou seja, do
responsavel do fato gerador em questdo, o Fisco Municipal devera lavrar nova Certiddo de
Divida Ativa, indicando o sujeito passivo correto, e dar inicio a uma nova fase executoria, ndo
podendo se aproveitar da ja instaurada.

Neste exato sentido, também observamos os entendimentos supracitados sendo

proferidos em diversos Tribunais nacionais. Vejamos alguns exemplos:

TJ-SP

EXECUCAO FISCAL — IPTU - Exercicios de 2012 a 2014 — Municipio de S&o
Paulo — Extingdo do feito, ante o reconhecimento da ilegitimidade passiva "ad
causam” — Pedido de substituicdo do polo passivo — Escritura de Compra e Venda -
Transferéncia da propriedade demonstrada, o registro do titulo translativo no
Cartoério de Registro de Imoveis - Impossibilidade de alteracdo do sujeito
passivo da CDA - Sumula n° 392 do C. STJ - Execucdo que ndo deve
prosseguir — Sentenga mantida — Recurso improvido

(TJ-SP - AC: 15405540220158260090 SP 1540554-02.2015.8.26.0090, Relator:
Silva Russo, Data de Julgamento: 13/08/2020, 15* Camara de Direito Publico, Data
de Publicacéo: 13/08/2020)

TJ-RS

APELACAO CIVEL. DIREITO TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL. IPTU.
SUJEITO PASSIVO. IMPOSSIBILIDADE DE REDIRECIONAMENTO EM
FACE DO ATUAL PROPRIETARIO. VENDA DO IMOVEL DEVIDAMENTE
CERTIFICADA NO REGISTRO DE IMOVEIS EM MOMENTO ANTERIOR A
OCORRENCIA DO FATO GERADOR. IMPOSSIBILIDADE DE
SUBSTITUIQAO DA CDA. SUMULA 392 DO STJ. EXTIN(;AO MANTIDA.
Comprovada a transferéncia da propriedade perante o Registro de Imdveis
competente em momento anterior ao fato gerador do tributo em questéo,
invidvel a substituicdo da CDA no curso da acdo. Equivoco no préprio
langamento, antes do ajuizamento da demanda. Nulidade do titulo executivo fiscal.
APELACAO DESPROVIDA.

(TJ-RS - AC: 70081686198 RS, Relator: Newton Luis Medeiros Fabricio, Data de
Julgamento: 21/08/2019, Primeira Camara Civel, Data de Publicacdo: 02/09/2019)

TJ-BA

DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO EM EXECUCAO FISCAL. IPTU.
PRESCRICAO DECLARADA NA ORIGEM. SUJEITO PASSIVO
EQUIVOCADO. VENDA DO IMOVEL DEVIDAMENTE CERTIFICADA
NO REGISTRO DE IMOVEIS. MOMENTO ANTERIOR A
CONSTITUICAO DEFINITIVA DO CREDITO. IMPOSSIBILIDADE DE
REDIRECIONAMENTO EM FACE DO ATUAL PROPRIETARIO E/OU
SUBSTITUICAO DA CDA. ILEGITIMIDADE PASSIVA CONFIGURADA.
SUMULA 392 DO STJ. EXTINCAO DA EXECUCAOQ. CABIMENTO. APELO



IMPROVIDO. 1. Antes mesmo de discutir a incidéncia, ou ndo, da prescricao
intercorrente, é de observar-se a validade da CDA, pois em se tratando de defeito
sobre a legitimidade do sujeito passivo nela apontado, ndo sera possivel a sua
substituicdo e o redirecionamento da execucdo — conforme orienta a Simula n° 392
do STJ c/c o art. 131, incisos Il e Il do CTN. 2. In casu, faz-se impossivel a
substituicdo da CDA para redirecionar o feito executivo ao adquirente do
imovel, uma vez que ndo se trata da correcdo de simples erro material ou
formal; encontrando-se, portanto, fora do permissivo legal (art. 2° § 8° da
LEF c/c Sium 392 do STJ). 3. Apelo improvido. Sentenca de extincdo mantida,
contudo sob fundamento diverso. (Classe: Apelacdo,Numero do Processo:
0162118-61.2007.8.05.0001, Relator (a): Regina Helena Ramos Reis, Segunda
Céamara Civel, Publicado em: 02/05/2019 )

(TJ-BA - APL: 01621186120078050001, Relator: Regina Helena Ramos Reis,
Segunda Camara Civel, Data de Publicacdo: 02/05/2019)

Relacionado aos posicionamentos tomados pelo Superior Tribunal de Justica, temos
que o Egrégio Tribunal assume basicamente, trés entendimentos sobre o tema, diferenciando
sua conclusdo a depender do fato juridico tratado em cada caso, sendo estes: a efetiva
transferéncia de propriedade, o registro do compromisso de compra e venda, € a mera
existéncia de contrato de promessa de compra e venda.

Inicialmente, observamos que quando o STJ se depara com demandas originadas por
contratos de compromisso de compra e venda anteriores a data do fato gerador executado, a
conclusdo é de que, independentemente do instrumento ter sido registrada em cartério, ou
ndo, tanto o promitente comprador, quando o promitente vendedor, podem ser
responsabilizados pelo débito tributario.

Tal conclusdo restou efetivamente constituida por meio dos REsp n. 1.110.551/SP e
REsp 1.111.202/SP, entendimentos consolidados sob o rito do art. 543-C. Vejamos alguns julgados

neste sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. IPTU.
LEGITIMIDADE PASSIVA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
OBSERVANCIA DOS RESPS 1.110.551/SP E 1.111.202/SP, JULGADOS SOB O
RITO DO ART. 543-C DO CPC/1973. 1. Nos REsp 1.110.551/SP e REsp
1.111.202/SP, julgados na sistematica do art. 543-C do CPC, o Superior Tribunal de
Justica firmou o entendimento no sentido de que tanto o promitente comprador
(possuidor a qualquer titulo) do imével quanto seu proprietario/promitente
vendedor (aquele que tem a propriedade registrada no Registro de Imdveis) sdo
contribuintes responséaveis pelo pagamento do IPTU. 2. Ademais, 0 registro do
compromisso de compra e venda ndo € suficiente para afastar a
responsabilidade tributdria do promitente vendedor (Agint no REsp
1.644.743/SP, Rel. Ministro Napoledo Nunes Maia Filho, PRIMEIRA TURMA,
julgado em 25/3/2019, DJe 3/4/2019) . 3. Agravo interno ndo provido. (Agint no
REsp 1.653.513/SP, Rel. Ministro BENEDITO GONGCALVES, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 16/12/2019, DJe 18/12/2019).

*kk*k

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. IPTU. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. LEGITIMIDADE PASSIVA DO
POSSUIDOR (PROMITENTE COMPRADOR) E DO PROPRIETARIO



(PROMITENTE VENDEDOR). RECURSO ESPECIAL REPETITIVO
1.111.202/SP. 1. O Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Recurso Especial
1.111.202/SP, sob o rito do art. 543-C do CPC/1973, firmou o entendimento de que
se consideram contribuintes do IPTU o proprietario do imével, o titular do seu
dominio atil ou o seu possuidor a qualquer titulo. 2. Orientagdo que se aplica,
inclusive, as hipoteses em que o compromisso de compra e venda foi devidamente
registrado em cartorio. Precedentes do STJ. 3. Agravo Interno ndo provido. (Agint
no REsp 1.819.068/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA
TURMA, julgado em 19/11/2019, DJe 19/12/2019).

O entendimento sedimentado nos referidos julgados sdo fundamentados na logica
basilar de que, tendo em vista 0 contrato de mera promessa de compra e venda ndo ser um
instrumento efetivo de alienagdo, ainda observamos sujeitos detentores tanto da propriedade
do imdvel (promitente vendedor), quanto possuidor a qualquer titulo (promitente comprador),
ambos, portanto, contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU.

Cabivel pontuar que o Tribunal tem sido incisivo ao afirmar que mesmo ocorrendo o
registro do respectivocontrato em cartdrio, isto em nada altera o mérito abordado, afinal, tal
caracteristica ndo muda o fato de que a mera promessa de compra e venda ndo ocasiona a
verdadeira transferéncia de propriedade.

Deste modo, tendo em vista que o proprio contrato ndo possui tal caracteristica, nao
sera uma confirmacéo publica de sua celebracdo que iria conceder tal natureza.

E exatamente por tal motivo que o STJ tem fundamentado os seus julgados por meio
de sua propria simula n. 399%, definindo, portanto, que nestes casos (demandas onde temos
tanto o proprietario do imdvel, quanto possuidor a qualquer titulo), é de competéncia do
legislador municipal eleger qualquer um destes sujeitos como 0s supostos responsaveis sobre
o referido tributo.

Entretanto, se faz necessario pontuar que a discussdo que estamos tratando neste
presente artigo também ndo se trata de registro de uma minuta de promessa de compra e
venda, e sim quando ha efetiva certificacio da TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE
antes da ocorréncia do fato gerador dos tributos a serem exigidos indevidamente. Em outras
palavras, temos que as conclusbes do STJ supracitadas ndo se enquadram no caso aqui
tratado.

Ocorre que, quando nos deparamos com posicionamentos proferidos pelo STJ sobre
casos onde resta comprovada a transferéncia da propriedade antes do fato gerador, o referido

tribunal ndo se manifesta sobre o mérito, sob o argumento de que, para tanto, “demandaria

40 SUMULA N. 399: Cabe a legislagio municipal estabelecer o sujeito passivo do IPTU.



necessario revolvimento de matéria fatica, o que é inviavel em sede de recurso especial, a luz
do dbice contudo na Stimula n. 7 desta corte®! .

Vejamos trechos de alguns julgados neste sentido:

“No caso, o tribunal de origem, ap6s minucioso exame dos elementos faticos
contidos nos autos, consignou ndo poder o Recorrido constar na CDA - ndo sendo
proprietario -, nos seguintes termos:
No caso dos autos, o ajuizamento da execugdo fiscal ocorreu no dia
19/04/2018 contra Antonio Yasutaka Funada (fls. 01). Contudo, o executado
deixou de ser proprietario do imével desde 13/09/2016, quando alienou o
imovel para Willian Yoshimi Taguti e Sheila Amaral Santos Taguti, conforme
matricula do imével (fls. 24/25, R.3/ Matricula 67.777).
In casu, rever tal entendimento, com o0 objetivo de acolher a pretensdo recursal de
legitimidade passiva da parte recorrida, demandaria necessario revolvimento de
matéria fatica, o que é invidvel em sede de recurso especial, a luz do 6bice contido
na Sumula n. 7 desta Corte, assim enunciada: “a pretensdo de simples reexame de
prova ndo enseja recurso especial”
()
Isto posto, com fundamento nos arts. 932, 111, do Cédigo de Processo Civil de 2015
e 34, Xl e XVIII, a, e 255, I, ambos do RISTJ, NAO CONHECO do Recurso
Especial, e, nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro em 10% (dez por
cento) o valor dos honorérios advocaticios fixado na instancia ordinéria.

(REsp1895106SP, Rel. MinistraREGINA HELENA COSTA, julgado em
02/11/2020)

*kk*k

“Entretanto, o Tribunal paulista decidiu a questdo controvertida com base no

conjunto fatico-probatdério dos autos, conforme se verifica do seguinte trecho

extraido do aresto combatido:
Ainda, quanto a ilegitimidade, é preciso notar que foi doado o imével objeto
da demanda em 12/01/2006 pela Fazenda do Estado de Séo Paulo, conforme
Escritura de Doacdo de fls. 1018. Contudo, na época da sentenga nao havia
ajuntada do CRI. Assim a sentenca foi pela improcedéncia pela falta de
comprovacao do CRI, como também entendeu nao haver imunidade.
Verifica-se que o registro da referida doacgéo foi em 28/04/2008 — R.04 —
83.530 —fls 69 verso. Ha que consignar que houve o contraditério com a
juntada das contrarrazdes as fls. 78/80.

()

Diante de tais circunstancias, para se adotar qualquer conclusdo em sentido contrario

ao que ficou expressamente consignado no acérddo recorrido — legitimidade da parte

para figurar no executivo fiscal que visa a cobranga de tributos incidentes sobre o

imével em questdo —, com o objetivo de acolher a pretensdo recursal, demandaria

necessario revolvimento de matéria fatica, o que é inviavel em sede de Recurso

Especial, nos termos da Sumula 7 desta Corte Superior, segundo a qual a

pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja Recurso Especial.

()

Ante 0 exposto, nega-se seguimento ao Recurso Especial do MUNICIPIO DE SAO

PAULO”.

(REsp n. 1.867.374/SP, Rel. Ministro Napoledo Nunes Maia Filho, julgado em
06/05/2020)

Notamos, portanto, que no instante em que o Superior Tribunal de Justica é

requisitado para se manifestar sobre o ato juridico principal da problemaética em tela, qual

4 SUMULA N. 7: A pretenséo de simples reexame de prova no enseja recurso especial



seja, a data da efetiva transferéncia da propriedade, o referido Tribunal ndo se aprofunda ao
mérito abordado, tendo em vista tal anélise ndo ser cabivel na presente via recursal, mantendo,
portanto, o entendimento ja consolidado nos Tribunais de segundo grau, ou seja, da
ilegitimidade passiva de antigo proprietario por débitos originados quando ndo mais constava
como real contribuinte do tributo.

E exatamente em decorréncia dos extensos argumentos legais e juridicos supracitados
que defendemos que a Prefeitura do Recife (bem como demais Municipios que pratiquem a
mesma conduta), deixe de tratar como registro de propriedade a informacao contida apenas
nos seus cadastros internos, e passem a se utilizar, principalmente, das informacoes

disponiveis no préprio Registro Geral de Imoveis.

CONCLUSAO

O presente artigo tem como objetivo analisar, mediante a legislagcdo vigente, bem
como as demais caracteristicas municipais, a aplicabilidade do artigo 36 do Codigo Tributario
Municipal do Recife, em especial, sobre o argumento da exigéncia de que os podlos da
alienacdo devem proceder com a atualizacdo do novo proprietario junto ao cadastro
imobiliario (CADIMO), e ndo a propria administracdo publica.

No inicio do estudo, pairavam duvidas e questionamento sobre a real possibilidade de
alterar a aplicabilidade do referido instrumento, no sentido que a administracdo publica
assumisse o protagonismo sobre tal conduta. Ocorre que, 0 questionamento, que no inicio se
apresentava como uma mera opinido dos profissionais da area imobiliaria, em analise ao
préprio regramento tributério, passou a se tornar uma possibilidade legal e juridica.

Em ato continuo, transcorremos, brevemente, sobre o principio constitucional da
legalidade, principalmente sobre o ponto de vista tributario, sendo demonstrado, sobretudo, a
importancia de que, para que exista a obrigacdo tributaria é indispensavel que a norma
transcorra sobre a hipotese de incidéncia do tributo, estabeleca os fatos geradores do referido
imposto, ndo podendo fugir desta determinacdo legal. Em seguida, na intencdo de apresentar
qual a determinacéo legal a ser analisada, apresentados a hipotese de incidéncia do IPTU.

Expostas essas bases conceituais, desenvolveu-se o ponto central da questéo discutida,
principalmente indicando a problematica do referido estudo, qual seja, a quantidade diversa
de litigios judiciais e administrativos em decorréncia de antigos proprietarios que sao
responsabilizados por débitos de IPTU com fatos geradores posteriores a data da transferéncia

de propriedade, pelo simples fato de ndo terem formalizado as atualizagbes administrativas



junto ao CADIMO, mesmo j& tendo realizado todos os procedimentos necessarios juntos aos
Cartorios de Imdveis.

Ocorre que, com base nas proprias caracteristicas e disposicéo legais, alegamos que a
prépria administracdo pode ter acesso a informacdo de quem seria o atual proprietario,
realizando tal alteracdo de oficio, e evitando todos esses litigios.

De inicio, verificou-se a possibilidade da prefeitura do Recife formalizar convénios
oficiais entre os registros de imdveis para identificar o atual proprietario do imdével, realidade
ja existente em diversos municipios do Brasil. Destacou-se que o proprio § 2° do art. 36 do
CTM jéa exige que os cartorios fornecam, mensalmente, relatorios atualizados sobre alteracdes
ocorridas nos imoveis locais, demonstrando-se, portanto, que a fazenda ja possui tais
informacdes, de modo que ndo possui logica delegar o ato de alterar o CADIMO.

Ademais, verificando os dispositivos e demais regramentos sobre o ITBI, foi
demonstrado que, tendo em vista a hipdtese de incidéncia do referido produto ser exatamente
a propriedade, é estabelecido que: (i) os contribuintes do ITBI e do ITPU serdo os mesmos e
(ii) os Cartdrios estdo proibidos de proceder com o registro de averbacdes, caso o ITBI ndo
tenha sido previamente quitado. Nota-se, portanto, que caso a Prefeitura verificasse quem foi
o0 contribuinte que quitou o ITBI do referido imovel, ja teria um indicio de quem seria o atual
proprietario do imovel, de modo que, além de se utilizar dos documentos fornecidos pelos
Tabelionatos, também podera usufruir de seus proprios registros, dispensando, mais uma vez,
a alteracdo a ser formalizada pelos individuos.

Em seguida, tendo em vista os diversos casos do uso dos mais atuais aparatos
tecnoldgicos, restou demonstrado os diversos episddios onde a prefeitura assumiu o
protagonismo em seus atos, indo de acesso as informacBes necessarias para identificar o valor
venal do imoével. Mais um argumento, portanto, que demonstra que o Fisco deve proceder, de
oficio, com a referida alteracao.

Sendo assim, mais uma vez com base nos artigos do CTM, foi apontado o
posicionamento contraditério do Fisco, tendo em vista que, em momentos onde tem o
interesse de estabelecer o valor venal do imovel, ou seja, 0 montante de IPTU a ser cobrando,
0 Fisco é o Unico que tem o dever/direito de ir até a informacdo do imovel, havendo,
inclusive, clara disposi¢cdo onde estabelece que a Prefeitura devera, periodicamente, atualizar
seus proprios cadastros sobre Planta Genérica de Valores de Terrenos e da Tabela de Preco de
Construgéo.

Nota-se, desse modo, que no instante em que o Fisco tem que estabelecer o valor a ser

cobrado de IPTU apenas ela tem a competéncia para tanto, entretanto, no instante em que



deve ser identificado para quem podera cobrar, ou seja, quem sera o contribuinte, para ela ndo
é interessante assumir o protagonismo, de modo que delega essa fun¢do ao individuo.

Ademais, em analise pratica a diversos posicionamentos dos Tribunais nacionais,
restou demonstrado que a auséncia da retificacdo junto ao CADIMO (ou a qualquer registro
interno diverso) ndo possibilita a responsabilidade do débito originario, sendo um mero
descumprimento de obrigacdo acessoria, penalizado apenas com multa pecuniéria.

Conclui-se, portanto, que a Prefeitura do Recife possui todas as condi¢bes de assumir
0 protagonismo sobre tal caso, afinal, com base em todos os pontos alegados, o Fisco possui
todos os meios para ter acesso a informacgdo de quem é o atual proprietario do imdvel, bem
como, existe clara disposicdo legal (art. 35, VIII do CTM) que possibilita que a

Administracdo Publica realize o ato de oficio.



