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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento
n° 2049210-20.2022.8.26.0000, da Comarca de Taboao da Serra, em que é
agravante MUNICIPIO DE TABOAO DA SERRA, é agravado COMPANHIA
DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE
SAO PAULO - CDHU.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 182 Camara de
Direito Publico do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdao: Deram provimento ao recurso, por maioria, vencido o 2° juiz,
de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagcéo dos Desembargadores BEATRIZ
BRAGA (Presidente sem voto), HENRIQUE HARRIS JUNIOR E BURZA
NETO.

Sao Paulo, 5 de abril de 2022.
BOTTO MUSCARI

Relator
Assinatura Eletrénica

fls. 52
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Agravo de Instrumento:2049210-20.2022.8.26.0000

Agravante:Municipio de Taboao da Serra

Agravado:Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sao Paulo - CDHU

Comarca:Taboao da Serra
Voto n° 2.150

TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL. IPTU. DECISAO
QUE RECONHECE A ILEGITIMIDADE PASSIVA DA
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL.
MERA CELEBRACAO DE COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA. LEGITIMIDADE DA COMPROMITENTE
VENDEDORA. IMUNIDADE RECIPROCA. BENEFICIO
INDEVIDO A EMPRESAS ESTATAIS QUE NAO EXPLORAM
ATIVIDADE ECONOMICA EXCLUSIVA DO ESTADO.
DESCABIMENTO DE SUSPENSAO DO EXECUTIVO FISCAL,
POR FORCA DE REPERCUSSAO GERAL RECONHECIDA
PELO SUPREMO. AGRAVO DO MUNICIPIO PROVIDO.

Se a CDHU ainda figura como proprietaria na
Serventia Predial, responde por IPTU, mesmo que
anteriormente celebrado compromisso de venda e compra e
imitido o adquirente na posse do bem de raiz.

Empresa estatal que nao explora atividade econémica
exclusiva do Estado, a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo ndo faz jus a
imunidade tributaria reciproca.

Trata-se de agravo de instrumento interposto pelo Municipio de
Tabodo da Serra contra r. decisdo que acolheu excecdo de pré-executividade
oferecida pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sao Paulo, nos autos da execucéao fiscal n. 1521555-25.2017.8.26.
0609 (fls. 116/117 na origem).

Alega o recorrente que: a) a Companhia ndo provou transmisséao da
propriedade e deve ser mantida no polo passivo; b) promessa de venda e
compra ndo basta para afastar a legitimidade passiva da agravada; c) a CDHU
responde solidariamente com a promitente compradora; d) merece lembranga o
art. 123 do Cddigo Tributario Nacional; e) sua adversaria ndo faz jus a

imunidade tributaria reciproca; f) ndo se pode perder de vista a Sumula
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393/STJ; g) conta com jurisprudéncia; h) ilegitimidade ad causam deve ser
ventilada em embargos a execugdo; i) tocava a contribuinte promover
atualizagdo cadastral; j) os honorarios sucumbenciais devem ser afastados ou,

quando menos, reduzidos (fls. 1/22).

Excipiente unica, a CDHU contraminutou do seguinte modo: a) é
parte ilegitima para figurar no polo passivo da relagdo processual; b)
celebrou compromisso de venda e compra e transferiu a posse do imovel; c)
cabe ao possuidor quitar o débito tributario; d) é irrelevante a falta de
registro do compromisso na Serventia Predial; e€) € empresa publica
estadual, ndo sociedade de economia mista, certo que nao exerce atividade
econdmica; f) goza de imunidade, a luz do art. 150, § 2°, da Carta de 1988;
g) se acaso pronunciada sua legitimidade, o feito devera ser suspenso até

que o Supremo decida o Tema 1.122 da repercussao geral (fls. 28/47).
E o relatério.

Tem razao o agravante.

A Constituicdo da Republica atribui aos Municipios e ao Distrito
Federal competéncia para instituir imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana (arts. 147 e 156, inc. |).

O Cddigo Tributario Nacional aponta, como contribuinte desse
imposto, o proprietario do imovel, o titular do seu dominio util, ou o seu
possuidor a qualquer titulo (art. 34), numa clara demonstragdo de que
respondem por IPTU o proprietario nao possuidor e o possuidor nao
proprietario.

Compromisso de compra e venda (fls. 47 e ss. - autos principais)
€ pré-contrato e ndo transfere a propriedade imobiliaria, tanto que o
promitente comprador pode exigir do promitente vendedor a outorga de
escritura definitiva de compra e venda e, em caso de recusa, propor agao de
adjudicagédo compulséria (art. 1.418 do Cddigo Civil). Somente o registro da
escritura ou da carta de sentenca na Serventia Predial conferira

propriedade ao promitente comprador (art. 1.245, caput, do Cédigo Civil).
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Licdo antiga e sempre atual de PONTES DE MIRANDA merece
lembranca: “A diferenga entre o direito da pessoa que conseguiu contrato de
opgao e o daquela que apenas tem promessa de contratar (compra e venda)
€ da maxima importancia. O optante ja ndo precisa de declaracdo de
vontade do outorgante; o pré-contratante da compra e venda precisa e tem
o0 pré-contraente vendedor como obrigado a ela. A agdo nasce ao pré-
contraente comprador para que o pré-contraente vendedor execute, ou o
Estado execute por ele a obrigagdo de contratar; ao passo que o titular do
direito de opg¢ao ndo tem e nao precisa de qualquer dessas agdes” (Tratado
de direito privado, Revista dos Tribunais, 42 ed., 1983, Parte Especial, Tomo
XIII, pag. 129).

Discorrendo sobre a sujeicdo passiva do IPTU, o Professor
EDUARDO DE MORAES SABBAG ensina: “O compromisso irretratavel de
compra e venda € um contrato mediante o qual o proprietario do imovel
(promitente vendedor) se compromete a aliena-lo a uma pessoa (promitente
comprador) de maneira irrevogavel. O contrato da a este um direito real de
aquisicao de coisa alheia, mas nao transfere a propriedade, o que sera
feito a posteriori, ao final do contrato” (Manual de direito tributario, Saraiva,
132 ed., 2021, pag. 1.238 — énfase minha).

Como se vé, a pergunta “quem é o proprietario do imovel objeto
de compromisso de venda e compra?”, cabe uma e s6 uma so resposta: “o
compromitente vendedor”.

Havendo proprietario ndo possuidor e possuidor nao proprietario,
nao foi por acaso que, julgando na sistematica do art. 543-C do Cddigo
Buzaid, o Superior Tribunal de Justigca assentou: “o proprietario do imoével,
na qualidade de promitente vendedor, é contribuinte do IPTU, cuja
responsabilidade deve ser somada a do promitente comprador
(possuidor do imével)’ (Recurso Especial n. 1.110.551/SP, 12 Secéo, |j.
10/06/2009, rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES).

Na esfera de liberdade reconhecida pela Sumula 399/STJ (“Cabe

a legislagdo municipal estabelecer o sujeito passivo do IPTU”), pode o ente
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federativo tributar apenas o compromissario comprador ou demandar
exclusivamente o compromitente vendedor. Isso representara faculdade e
Municipios que optem por solugdo diversa nao poderdo amargar
reconhecimento de ilegitimidade passiva nas execugdes fiscais que

propéem.

Importa nada a previsdo de que o compromissario comprador
responderia por tributos incidentes sobre o imével (fls. 53 na origem -
clausula vigésima sétima), pois o art. 123 do Cddigo Tributario Nacional

torna o agravante infenso ao que dispuseram os contratantes.

Vale recordar ligdes desta Camara (destaques meus):

"Juizo de retratagdo em acoérdao proferido em Agravo de Instrumento —
Devolugdo dos autos nos termos do art. 1.030, Il do CPC/15 - Acordao que havia
dado provimento ao agravo para excluir a agravante do polo passivo da execugao
de IPTU diante do registro do compromisso de compra e venda do imével no
cartorio imobiliario - Interposicdo de Recurso Especial — Alinhamento ao
entendimento do C. Superior Tribunal de Justi¢a que firmou interpretacdao do
Tema n.° 122 (REsp n° 1.111.202/SP) que reconheceu a legitimidade passiva,
tanto do possuidor (promitente comprador) do imével, quanto do seu
proprietario (promitente vendedor), pelo pagamento do IPTU, em sede de
repetitivos, ainda que registrado o compromisso de compra e venda do bem
no Cartério de Iméveis — Decisdo agravada mantida para rejeitar a excecao de
pré-executividade e manter a excipiente no polo passivo da execug¢ao — Acoérdao
retratado" (Agravo de Instrumento n. 2161388-77.2020.8.26.0000, j. 30/06/2021,
rel. Desembargador ROBERTO MARTINS DE SOUZA);

"AGRAVO DE INSTRUMENTO — Execucdo fiscal — Municipio de
Jundiai — IPTU e Taxa de Lixo — CDHU — llegitimidade passiva — Inocorréncia —
Compromisso particular de compra e venda — Legitimidade concorrente do
compromissario vendedor e do compromissario comprador — Propriedade
imobilidria que se transmite apenas com o registro do titulo translativo —
Imunidade reciproca: ocorréncia — Art. 150, VI, a, da CF — Sociedade de economia
mista — Substituicdo das pessoas politicas na prestacdo de servicos publicos
essenciais de interesse da coletividade — Participacdo do Estado de Sao Paulo
como detentor da quase totalidade de seu capital social — Nao sujeicao as normas
que regulam a livre iniciativa — Inaplicabilidade do artigo 173, § 2°, da Constituicao
Federal — Aplicagao da limitacdo constitucional que veda a instituicdo de impostos
por um ente federativo sobre a renda ou patriménio dos outros — Taxa de Lixo:
Legalidade — Possibilidade de prosseguimento da execugdo somente em relagdo a
cobranga da taxa de lixo — Recurso PARCIALMENTE PROVIDO" (Agravo de
Instrumento n. 2202820-42.2021.8.26.0000, j. 10/11/2021, rel. Desembargador
HENRIQUE HARRIS JUNIOR).

Passo agora ao exame dos demais temas ventilados na exceptio

(fls. 15/22 na origem) e devolvidos a esta 22 instancia por for¢ca do § 2° do
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art. 1.013 do Caodigo de Processo Civil.

A agravada é uma sociedade por agdes. Nos moldes do art. 173,
§ 2°, da Constituigao da Republica, entidades dessa natureza nao fazem jus

a privilégios fiscais inaplicaveis ao setor privado.

Muito embora preste servico essencial --constru¢do de iméveis
destinados a populacao de baixa renda--, a Companhia de Desenvolvimento

nao explora atividade econémica exclusiva do Estado.

HUGO DE BRITO MACHADO leciona: "E plenamente justificavel a
exclusao da imunidade quando o patriménio, a renda e o servigo estejam
ligados a atividade econdmica regulada pelas normas aplicaveis as
empresas privadas" (Curso de Direito Tributario, 412 edigdo, JusPODIVM/
Malheiros Editores, 2020, p. 289).

O tema né&o é novo e, julgando recurso interposto em processo no

qual figurava como parte a mesma Companhia, a Suprema Corte decidiu:

“AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO. DIREITO TRIBUTARIO. IMUNIDADE TRIBUTARIA RECIPROCA.
SOCIEDADE DE ECONOMIA MISTA QUE NAO DESEMPENHA SERVICO
PUBLICO EM REGIME DE EXCLUSIVIDADE. IMPOSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. 1. Nos termos da jurisprudéncia do STF, para que seja
assegurada a garantia prevista no art. 150, VI, a, da Constituicdo Federal, ndo se
exige somente que a empresa estatal preste servigo publico essencial, mas
também que o servigo seja prestado em regime de exclusividade. 2. In casu, a
CDHU (Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Séo
Paulo), por ser sociedade de economia mista dedicada a construgdo de habitagdes
populares, nao presta servigo publico em carater exclusivo, tendo em vista que
programas de acesso a moradia de interesse social sdo abertos a diversas
empreiteiras e agentes financeiros que atuam no segmento da construgdo civil. 3.
Agravo regimental a que se nega provimento" (ARE n. 1.236.338, 22 Turma, j.
22/06/2020, rel. Ministro EDSON FACHIN — negritei).

Esta Camara também assentou (destaques meus):

“APELACAO — Execucéo Fiscal - IPTU - Exercicios de 2009 a 2016 -
Sentenca que julgou procedentes os embargos a execugdo reconhecendo a
imunidade reciproca da embargante - Pleito de reforma pelo Municipio -
Possibilidade - llegitimidade passiva - Inocorréncia - Propriedade que s6 se
transfere com o registro no Cartério de Registro de Iméveis - Imunidade -
Descabimento - Sociedade de economia mista - Aplicagao do art. 173, § 2°, da
CF/88 - Sujeicao ao regime de direito privado - Sociedade que, ademais, nao
presta servico publico em regime de monopoélio ou o exerce em regime de
exclusividade - Precedente do STJ - Possibilidade, no mais, de penhora do imével
tributado - Sentenca reformada - Recurso provido” (Apelagdo Civel n. 1002178-

Agravo de Instrumento n° 2049210-20.2022.8.26.0000 - Voto n° 2.150 6

fls. 57

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2049210-20.2022.8.26.0000 e cédigo 19713602.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO BOTTO MUSCARI, liberado nos autos em 05/04/2022 as 15:09 .



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

92.2020.8.26.0198, j. 28/06/2021, rel. Desembargador ROBERTO MARTINS DE
SOUZA);

“Apelacéao civel. Execugao fiscal. A sentenca acolheu a excecéo de pré-
executividade oposta pela executada, Companhia Habitacional de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano de Sao Paulo, CDHU e extinguiu a execu¢do em raz&o da
imunidade tributaria. A excipiente, contudo, embora substitua a pessoa politica
municipal na prestagcdao de servigos publicos essenciais (programas de
habitacao voltados a populagdo de baixa renda), consiste em pessoa juridica de
direito privado (sociedade de economia mista) e concorre com outras entidades
atuantes no referido segmento econémico da moradia popular. Logo, nao ha
juridicidade na incidéncia do instituto da imunidade reciproca, sob pena de
violar os principios da isonomia e da livre concorréncia, eis que a atividade
desempenhada pela executada ndo se da sob o regime de monopélio ou
exclusividade. [...] A execuc¢ao, por conseguinte, deve prosseguir sua marcha. Da-
se provimento ao apelo fazendario e invertem-se os 6nus sucumbenciais, nos
termos do acordao” (Apelagéao Civel n. 1515303-94. 2017.8.26.0224, j. 08/06/2021,
rel. Desembargadora BEATRIZ BRAGA).

Quanto a alegagao de inconstitucionalidade da cobranca das
taxas de remocgédo de lixo e de servigco publico (fls. 21, item 5 - autos
principais), observo que a exacao de que tratamos versa somente IPTU (fls.

2/3 na origem - CDA's - “Descri¢ao”).

Por fim, no que toca a suspensao do executivo fiscal (fls. 43, item

4), deixo uma ultima licdo desta Camara:

“RECURSO - APELACAO - REPERCUSSAO GERAL RECONHECIDA
PELO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL (TEMA n.° 1.122) — Pedido de
sobrestamento do feito - Descabimento - Auséncia de determinagdo para a
suspensao nacional de processos que versem sobre o tema — Art. 1.037, Il do
CPC — Preliminar afastada. IMUNIDADE TRIBUTARIA — COHAB - Sociedade de
Economia Mista - Imunidade reciproca - Beneficio que ndo alcanca sociedade de
economia mista - Precedentes desta Corte - Orientacdo do Colendo STF no sentido
de que o servico prestado por empresa de economia mista, para resultar em
inaplicabilidade da vedagado de que trata o art. 173, §2°, da Constituicdo Federal,
deve ser publico, indisponivel e prestado em regime de exclusividade, o que néo é
0 caso — Alegacao rejeitada — Extingdo afastada - Sentenca reformada — Recurso
provido” (Apelacdao Civel n. 1522617-57.2018.8.26.0127, j. 31/01/2022, rel.
Desembargador BURZA NETO - destaquei).

Em sintese: a excipiente tem legitimidade passiva, ndo goza de

imunidade e a execugéo deve prosseguir em seu desfavor.

Por todo o exposto, meu voto da provimento ao agravo.

BOTTO MUSCARI
Relator
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