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| Exposicao e consulta

A Associacao Z formula consulta sobre a responsabilidade pelo pagamento
do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU incidente sobre imoveis objeto de
alienagao fiduciaria em garantia de crédito, de que tratam os arts. 22 e seguintes
da Lei n? 9.514/1997 e legislagao subsequente.

A consulta é motivada pela afetagao dos recursos especiais n2s 1.982.001-
SP, 1.959.212-SP e 1.949.182-SP a sistematica dos recursos repetitivos de que
tratam os arts. 1.036 e seguintes do Codigo de Processo Civil, para apreciacao da
seguinte questao juridica, identificada como Tema n? 1.158/STJ:

Definir se ha responsabilidade tributéria solidaria e legitimidade pas-
siva do credor fiduciario na execugao fiscal em que se cobra IPTU de
imovel objeto de contrato de alienagdo fiduciaria.

Cinge-se a questao, portanto, em identificar a natureza juridica da proprieda-
de fiduciaria em garantia sobre bem imovel, a partir da qual sera possivel definir
0 sujeito passivo dos impostos patrimoniais que sobre ele recaem, a saber, o Im-
posto Predial e Territorial Urbano — IPTU — e o Imposto Territorial Rural — ITR.
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Considerando que o direito de propriedade identificado na Constituicao como
fato gerador do IPTU é aquele que vincula o bem a pessoa do titular e Ihe atribui a
fruicao e o poder de disposicao (CF, art. 156, I), enquanto a propriedade fiduciaria é
qualificada como direito real de garantia (CC, art. 1.367), que vincula o bem ao cum-
primento de uma obrigacao e restringe o direito do credor direto a preferéncia sobre
o produto da venda para satisfacdo do seu crédito em dinheiro (CC, arts. 1.364 e
1.419), antecipamos nossa opiniao no sentido de que, por nao ser dotada dos atri-
butos definidos nos arts. 1.228 e 1.331 do Codigo Civil, a propriedade fiduciaria
nao constitui fato gerador do IPTU, dai porque o credor fiduciario ndo é responsavel
solidario pelo seu pagamento, sendo, portanto, parte ilegitima para figurar no polo
passivo de execucao fiscal de débitos correspondentes a esse imposto.

Para adequado desenvolvimento da fundamentagao em que se sustenta nos-
sa opiniao, € recomendavel revisitacao, ainda que breve, das normas que dispdoem
sobre a formacao, execucao e extingdo do contrato de alienacao fiduciaria em ga-
rantia e da sua articulagdo com os fundamentos das normas tributarias, definidos
na Constituicao Federal e no Codigo Tributario Nacional.

Il Parecer

1 Propriedade fiduciaria. Caracterizacao geral

A diversificagao das funcoes que o direito positivo contemporaneo passou a
conferir a propriedade assenta suas bases, entre outros atributos, na elasticidade
do direito real,* pela qual se opera a supressao temporaria de alguns dos atributos
da propriedade plena, seguida da sua recomposi¢ao depois de cumprido 0 escopo
ao qual foi destinado.

E 0 caso da propriedade fiduciaria, qualificada como propriedade resollvel,
de duracao temporaria, e fadada a extinguir-se automaticamente por efeito da rea-
lizagao da funcao a que foi destinada ou quando do advento de um termo.

Constitui-se mediante negbcio juridico pelo qual o titular de determinado bem
(fiduciante) afeta-o a uma finalidade especifica e, para execugao dessa afetacao,

10 direito real de propriedade “pode ser distendido ou contraido, no seu exercicio, conforme se lhe agre-

guem ou retirem faculdades destacaveis” (GOMES, Orlando. Direitos reais. Atualizagdo de Luiz Edson
Fachin. 19. ed. Rio de Janeiro: Gen-Forense, 2009. p. 110). José Carlos Moreira Alves observa que o
direito real de propriedade, “por agao de pressao exterior, tem as faculdades juridicas reduzidas, mas, no
instante em que o elemento compressor desaparece, ele volta a apresentar o seu conteldo com a am-
plitude originaria, de modo automaético, e, portanto, independentemente de qualquer ato que as reintegre
nele, o que seria necessario se tivesse perdido tais faculdades” (ALVES, José Carlos Moreira. Alienacdo
fiduciaria em garantia. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1979. p. 123).
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o transmite a um fiduciario, que o retransmite ao proprio fiduciante ou o transmite
a terceiros indicados pelo fiduciante, depois de cumprida a afetagao.

Distingue-se da propriedade plena pela causa da transmissao, como deflui
da definicdo do dominio fiduciario, que, na licdo de Lafayette, “por virtude do titulo
de sua constituicao, é revogavel ou resollvel, fendmeno que ocorre quando a cau-
sa da aquisicao do dominio encerra em si um principio ou condicao resolutiva do
mesmo dominio, expressa ou tacita”.?

Eo que se observa ao se cotejar, de um lado, a transmissao mediante com-
pra e venda pura, cuja causa é a troca de bens por dinheiro, e, de outro lado, a
transmissao fiduciaria, que tem por objeto a “execucdo da afetacao que constitui
a causa da fidacia”,® havendo, nesse caso, uma diferenciagao entre o fim técnico
do negbcio juridico e o fim posterior, econdmico, pois, como diz Pontes de Miranda,
“sempre que a transmissao tem um fim que nao € a transmissdo mesma[...], diz-
-se que ha fidacia ou negocio fiduciario,” assim ilustrando a funcao da transmis-
sao fiduciaria: “A transmite a C, para que C transmita a B; A transmite a B, para
que B administre; A cede a C crédito contra B, para que cobre a B. O outro fim é,
al, heterotopico; esta fora do negbcio juridico da transmissao”.

1.1 Patrimonio de afetacao

Tratando-se de transmissao para finalidade distinta daquela que investe o
adquirente (fiduciario) na titularidade plena do bem, com feixe de poderes defi-
nidos nos arts. 1.228 e 1.231 do Codigo Civil, seus efeitos sao determinados e
delimitados pela causa da transmissao, em razao da qual a propriedade fiduciaria
dela resultante se caracteriza pela neutralidade em relagao ao patrimonio proprio
do fiduciario,® decorrente do pactum fiduciae, que anula o efeito real da transmis-
s3d0, ao privar o fiduciario qualquer proveito do bem e, mais, ao lhe impor o dever
de exercer a propriedade “apenas para o fim especial visado pelas partes, sendo
obrigado a devolvé-la desde que aquele fim seja preenchido”.®

2 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Editora Rio, 1977. Edic&o historica. p. 113.

3 BARRIERRE, Frangois. La réception du trust au travers de la fiducie. Paris: Litec, 2004. p. 331; 357.

4 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
2012. t. lll. §271.

5 Permitimo-nos remeter a uma apreciacdo mais detida dessa espécie de negdcio em nossa obra Alienagao
fiduciaria — Negbcio fiduciario. 7. ed. Rio de Janeiro: Gen-Forense, 2021. item 2.3.

6 ASCARELLI, Tullio. Problemas das sociedades anénimas e direito comparado. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva,
1969. p. 96. Observa o autor que por esse negdcio juridico indireto “é assim possivel o uso da transferéncia
da propriedade para finalidades indiretas (ou seja, para fins de garantia, de mandato, de depoésito)”.
Héa situagdes em que a fiduciaria é transmitida em carater fiduciario com poder de disposicao, mas
orientado pelo interesse do fiduciante e em proveito deste, como é o caso dos fundos de investimento,
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Para afastar riscos capazes de comprometer a realizagao do fim visado pela
atribuicao fiduciaria, os bens assim transmitidos nao ingressam no patrimonio ge-
ral do adquirente (fiduciario), mas sdo alocados em um patrimonio separado, de
afetagao, que passam a integrar juntamente com seus frutos e as corresponden-
tes obrigagoes, visando assegurar a preservacao dos meios necessarios ao cum-
primento da fungao para a qual foi constituida a propriedade fiduciaria.

Dotado de incomunicabilidade, autonomia funcional e limitacao de responsa-
bilidade, o patrimdnio de afetacao reline os atributos necessarios para assegurar,
de uma parte, que 0s bens objeto da propriedade fiduciaria se mantenham presos
por um vinculo real a realizacdo do fim da fid(cia e sejam direcionados exclusiva-
mente a esse fim, e, de outra parte, que esses bens e seus frutos sejam reverti-
dos ao patrimonio do fiduciante ou sejam transmitidos aos beneficiarios, se for o
caso, ou, ainda, alternativamente, sejam convertidos em dinheiro para satisfagao
do crédito ao qual serve de garantia.

A atribuicao da propriedade fiduciaria, portanto, ndo da causa a mutagao pa-
trimonial em relacao ao credor e por isso € objeto de tratamento legal peculiar, que
exprime sua neutralidade patrimonial em relagao ao fiduciario, em conformidade
com as fungoes de administragao ou de garantia a que esses bens sao destinados.

Observe-se, por exemplo, que, nas situagdes em que a propriedade fiduciaria &
destinada a administragao, os registros contabeis relativos aos direitos e obrigacoes
integrantes do patrimonio separado no qual estao alocados 0s bens integrantes da
carteira de investimento sao expressos em demonstragoes financeiras independen-
tes, pelas quais sao discriminados o conteldo econdmico dos bens e a titularidade
fiduciaria sobre esses mesmos bens, explicitando que aquele é conferido com exclu-
sividade aos investidores e essa € atribuida a sociedade administradora.

E o caso da propriedade fiduciaria destinada a fundos de investimento imo-
bilidrio e a securitizagdo, cujo tratamento patrimonial diferenciado é disciplinado
pelas leis n%s 8.668/1993 € 9.514/1997.7

Ja quando a propriedade fiduciaria é constituida em garantia, a neutralidade
decorre da propria natureza dos direitos reais de garantia expressa no art. 1.419
do Cadigo Civil, segundo o qual o bem objeto da garantia é preso por um vinculo

nos quais a compra e venda de bens da carteira de investimento acontece pelo proprio administrador (em
regra, sociedade administradora), sempre e exclusivamente em proveito dos fiduciantes (subscritores das
quotas do fundo).

7 Entre outras disposigoes legais sobre contabilizagdo separada da propriedade fiduciaria, citam-se o art.
7¢ da Lei n® 8.668/1993, sobre os fundos de investimento imobiliario, e o art. 12 da Lei n® 9.514/1997,
sobre titularidade fiduciaria dos créditos que lastreiam a emissao de titulos em processo de securitizagao,
do seguinte teor: “Art. 12. Instituido o regime fiduciario, incumbird a companhia securitizadora administrar
cada patrimonio separado, manter registros contabeis independentes em relacdo a cada um deles e
elaborar e publicar as respectivas demonstracoes financeiras”.
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real ao cumprimento da obrigacado, e nao a pessoa do credor, dai porque sua atri-
buicao em carater fiduciario ndo incrementa o patrimonio do credor, sendo, antes,
dele apartado e registrado em conta de compensagao, destinada a controle des-
tacado do conjunto patrimonial, como se vera adiante.®

1.2 Repercussao no campo do direito tributario

A neutralidade patrimonial da transmissao fiduciaria e, particularmente, a
diferenciacao de categorias entre a propriedade plena e a propriedade fiduciaria
em garantia, estabelecida pela lei civil, repercute em todo o sistema e particular-
mente na legislacao tributaria, nos limites do balizamento fixado pelo art. 110 do
Codigo Tributario Nacional — CTN,° que vincula o legislador e o intérprete das nor-
mas tributarias a definicdo, ao contelido e ao alcance dos institutos consagrados
no direito privado.

Orienta-se essa legislagao pelas definicoes enunciadas nas normas constitu-
cionais (CF, art. 156, | e Il) e nas leis complementares (CTN, arts. 29 a 34, e LC
n? 87/1996), merecendo atencao o contraste entre os elementos de caracteriza-
¢ao da propriedade fiduciaria, com as singularidades dos direitos reais de garan-
tia (arts. 1.364, 1.365, 1.367 € 1.419 e ss.), e os da propriedade plena (CC, art.
1.228), do qual resulta tratamento tributéario diferenciado.

2 Propriedade fiduciaria em garantia. Normas gerais do
Codigo Civil
A propriedade fiduciaria em garantia é legalmente caracterizada como pro-

priedade resolUvel dotada de caracteristicas especiais, coerente com a nocao de
dominio imperfeito*® e com a especifica fungao de garantia, dai porque é restrita

8 PEDREIRA, José Luiz. Direito das companhias. 4. ed. Rio de Janeiro: Gen-Forense, 2017. p. 1.125.
Esclarece o autor que as contas de compensagao tém como Unica fungdo o controle de certos atos, que,
“embora interessem ao conhecimento do patrimonio, ndo modificam a situagao financeira. Sao exemplos
[...] as garantias constituidas sobre bens do ativo ou recebidas de credores [...]".

®  Codigo Tributario Nacional: “Art. 110. A lei tributaria ndo pode alterar a definicdo, o contelido e o alcance de
institutos, conceitos e formas de direito privado, utilizados, expressa ou implicitamente, pela Constituigao
Federal, pelas Constituicdes dos Estados, ou pelas Leis Organicas do Distrito Federal ou dos Municipios,
para definir ou limitar competéncias tributarias”.

10 Os conceitos de dominio perfeito e dominio imperfeito, de que trata Pothier, foram empregados por
Teixeira de Freitas em seu esbogo, ao qualificar o dominio resollvel e o fiduciario como subespécies de
dominio imperfeito e definir como dominio fiduciario ou fideicomisso singular aquele “subordinado a durar
somente até o cumprimento de uma condicao resolutiva, ou até o vencimento de um prazo resolutivo, mas
para o efeito da restituicao da coisa a um terceiro” (art. 4.314).
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as faculdades da sequela e da preferéncia, que investem o credor fiduciario ape-
nas no direito de excutir o bem para satisfazer seu crédito em dinheiro, em caso
de inadimplemento da obrigagao do devedor fiduciante.

Essa é a caracterizagao definida pela Lei n? 4.728/1965 (art. 66), ao introdu-
zir a propriedade fiduciaria no direito positivo brasileiro, especificamente para fins
de garantia do financiamento de bens moveis infungiveis, posteriormente pela Lei n®
9.514/1997, como garantia incidente sobre bens imdveis, e mais tarde incorporada
ao Caddigo Civil de 2002 (arts. 1.361 e ss.), cujas disposicoes passaram a constituir
normas gerais sobre a propriedade fiduciaria em garantia de quaisquer obrigacoes, por
forga das alteracoes introduzidas pelas leis n%s 10.931/2004 e 13.043/2014, pre-
valecendo, contudo, as leis especiais naquilo que tém de peculiar (CC, art. 1.368A).1*

No Cadigo Civil, a regulamentacao da propriedade fiduciaria em garantia esta
localizada no titulo dedicado ao direito de propriedade (Titulo Il do Livro Il do Co-
digo Civil), e nao no titulo proprio dos direitos reais de garantia (Titulo X do Livro
), o que levou a doutrina a chamar a atengao para suas singularidades enquanto
destinada a fungao de garantia,'? como uma “propriedade desnudada, sem direito
a exercer qualquer utilidade”,*® salientando Arruda Alvim que o direito de proprie-
dade fiduciaria “é diferente do direito de propriedade propriamente dito”:

O perfil do direito de propriedade como consta da Lei n® 9.514/1997
(alienagao fiduciaria de bem imovel) € diferente do direito de proprieda-
de propriamente dito. Aquela é destinada a garantir um débito, e, nor-
malmente nao ha fruicdo ou gozo pelo credor ou fiduciario (v. o art. 35
da Lei n?2 10.931/2004, e, nem disponibilidade.** (Grifos no original)

A diferenciagao veio a ser explicitada pela nova redacao dada ao art. 1.367
do Codigo Civil pela Lei n2 13.043/2014, que promove a adequacao da localizacao
dessa espécie de direito real, ao inserir a propriedade fiduciaria na categoria dos di-
reitos reais de garantia ao lado da hipoteca, do penhor e da anticrese, “nao se equi-
parando, para quaisquer efeitos, a propriedade plena de que trata o art. 1.331”.15

11 Cébdigo Civil: “Art. 1.368A. As demais espécies de propriedade fiduciaria ou de titularidade fiduciaria
submetem-se a disciplina especifica das respectivas leis especiais, somente se aplicando as disposicoes
deste Codigo naquilo que nao for incompativel com a legislagao especial”.

12 Permitimo-nos remeter ao exame do tema em nosso Alienagdo fiduciaria — Negbcio fiduciario. 7. ed. Rio
de Janeiro: Gen-Forense, 2021. item 4.2 e subitens e item 6.10.3 e subitens.

13 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos reais. 3. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2006.
p. 370; 385. Ressaltam os autores que o credor apenas “se investe na condi¢do de seu titular temporario,
como forma de pressionar o devedor e pagar o financiamento do débito”.

14 ARRUDA ALVIM, José Manuel. Comentérios ao Codigo Civil brasileiro— Livro introdutério ao direito das coisas
e o direito civil. Rio de Janeiro: GEN-Editora Forense, 2009. p. 249.

15 Codigo Civil: “Art. 1.367. A propriedade fiduciaria em garantia de bens moveis ou imdveis sujeita-se as
disposicdes do Capitulo | do Titulo X do Livro Ill da Parte Especial deste Codigo e, no que for especifico,
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A nova redac¢ao do art. 1.367 do Cddigo Civil afasta em definitivo a possibi-
lidade de qualquer equivoco quanto a natureza juridica da propriedade fiduciaria,
deixando claro que, por exercer fungao de garantia, esse direito real vincula o bem
ao cumprimento de determinada obrigagao (CC, art. 1.419) e priva o credor de frui-
cao ou apropriacao da coisa (CC, arts. 1.365 e 1.428).

Assim, tal como nos demais direitos reais de garantia, a posse e a fruicao do
bem objeto de propriedade fiduciaria sdo atribuidos com exclusividade ao devedor
fiduciante® e, no outro polo da relagao juridica, o Codigo Civil restringe os poderes
do credor fiduciario mediante (i) vinculacdao do bem ao cumprimento da obrigacao,
e nao a pessoa do credor (CC, art. 1.419)," (ii) vedacdo ao pacto comissorio, que
impede o credor de ficar com a coisa objeto de propriedade fiduciaria se a divida
nao for paga no vencimento (CC, art. 1.365),*® e (iii) obrigacao de vender o bem,
judicial ou extrajudicialmente, para pagar-se em dinheiro, entregando ao devedor o
saldo, se houver (CC, art. 1.364).1°

2.1 A atribuicao dos riscos da coisa ao devedor fiduciante

Dado que, nas operacgoes de crédito com garantia fiduciaria, o devedor fidu-
ciante conserva consigo, com exclusividade, a posse direta e o direito real de aqui-
sicao do bem (CC, arts. 1.361, §22, e 1.368B, e Lei n? 9.514/1997, art. 23 e
paragrafo (nico),?° o Codigo Civil submete a tratamento idéntico ao previsto para a
tradicao da coisa ao comprador, sujeitando o devedor fiduciante ao dever de “em-
pregar na guarda da coisa a diligéncia exigida por sua natureza” (CC, art. 1.363,
II), assim como de suportar “os custos e riscos da utilizagcao da coisa”, inclusive
0s correspondentes encargos tributarios.

a legislacao especial pertinente, ndo se equiparando, para quaisquer efeitos, a propriedade plena de que
trata o art. 1.231".

16 Exceto quanto a cessao fiduciaria de créditos, ao penhor de direitos creditorios e de titulos de crédito,
entre outros, em que a posse € atribuida ao credor.

17 Codigo Civil: “Art. 1.419. Nas dividas garantidas por penhor, anticrese ou hipoteca, o bem dado em
garantia fica sujeito, por vinculo real, ao cumprimento da obrigacdo”. Essa disposicdo é aplicavel a
propriedade fiduciaria em garantia por forca do art. 1.368-A do Codigo Civil.

18 Codigo Civil: “Art. 1.365. E nula a clausula que autoriza o proprietario fiduciario a ficar com a coisa aliena-
da em garantia, se a divida nao for paga no vencimento”.

19 Codigo Civil: “Art. 1.364. Vencida a divida, e ndo paga, fica o credor obrigado a vender, judicial ou extrajudi-
cialmente, a coisa a terceiros, a aplicar o preco no pagamento de seu crédito e das despesas de cobranga,
e a entregar o saldo, se houver, ao devedor. [...] Art. 1.366. Quando, vendida a coisa, o produto nao bastar
para o pagamento da divida e das despesas de cobranga, continuara o devedor obrigado pelo restante”.

20 Lein® 9.514/1997: “Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imovel mediante registro, no
competente Registro de Imoveis, do contrato que Ihe serve de titulo. Paragrafo Gnico. Com a constituicdo
da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o
fiduciario possuidor indireto da coisa imovel”.
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Entre esses encargos ressaltam as obrigacoes tributarias de natureza patri-
monial incidentes sobre o imovel, que sdo legalmente atribuidas ao devedor fidu-
ciante por terem como fato gerador a posse ancorada em direito real de aquisicao,
de que ele é titular por expressa disposicao legal (CC, arts. 1.361, §22, e 1.368B,
Lei n? 9.514/1997, art. 23 e paragrafo Unico, e CTN, arts. 32 e 34).

Trata-se da regra inerente a tradicao da coisa (CC, art. 492), compativel com a
fungao do contrato de aquisicao com financiamento e pacto adjeto de garantia real,
como anota Francisco Eduardo Loureiro ao comentar o art. 1.363 do Codigo Civil:

O deslocamento legal dos riscos da coisa para o devedor fiduciante e
a natureza de patrimonio de afetagao da propriedade fiduciaria que ga-
rante o credor provocam ainda outras consequéncias [...]. O primeiro é
o dever de cuidado na guarda da coisa, dela zelando como se tivesse
a propriedade plena. A responsabilidade civil decorrente de ato ilicito
do devedor fiduciante, ou de terceiros, na utilizagao da coisa, especial-
mente acidentes de veiculos, ndo acarreta a responsabilidade civil do
credor fiduciario, segundo entendimento do STJ e do STF. Também a
responsabilidade pelo pagamento de multas decorrentes de infragdes
de transito [...], sao de responsabilidade exclusiva do devedor fidu-
ciante, ndo recaindo sobre o patrimonio do credor fiduciario.?

Coerentemente com essa estrutura e com a fungao de garantia definida para
a propriedade fiduciaria, no outro polo da relacao fiduciaria o credor fiduciario é
exonerado da responsabilidade pelos encargos tributarios por inexistir qualquer re-
lagao pessoal e direta com a coisa que pudesse lhe facultar sua utilizagao, dado
que a coisa é vinculada ao cumprimento da obrigacao, e ndao a pessoa do credor
(CC, art. 1.419).

A essas normas gerais do Codigo Civil articula-se o regime juridico especial
da propriedade fiduciaria de bens imoveis em garantia estabelecido pelos arts.
22 a 33 daLein29.514/1997, cuja aplicacao a hipotese da consulta € objeto de
breve registro a seguir.

2.2 A propriedade fiduciaria de bem imovel em garantia

Constitui-se a propriedade fiduciaria de bem imovel em garantia mediante
registro do contrato de alienacgao fiduciaria (Lei n® 9.514/1997, arts. 22 e 23),

21 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Codigo Civil comentado. 12. ed. Sao Paulo: Manole, 2018. p. 1.351, co-
mentario ao art. 1.363.
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que atribui ao fiduciante direito real de aquisicao sob condi¢cao suspensiva (Codigo
Civil, art. 1.368-B) e ao credor fiduciario direito real de propriedade fiduciaria em
garantia, sob condigdo resolutiva (Codigo Civil, art. 1.361, e Lei n2 9.514/1997,
art. 22).

Na medida em que é afetada a fungao de garantia, a propriedade fiduciaria
integra um patrimonio separado.

O curso normal do contrato, que contempla o pagamento da divida, resulta
na extingdo da propriedade fiduciaria mediante simples averbacao do termo de
quitagdo, que opera por si sO a reversao da propriedade ao patrimonio do fiducian-
te livre do Onus, independentemente de qualquer outro ato.

Para a hipotese de mora, a lei contempla procedimento de execugao extraju-
dicial do crédito garantido e excussao da garantia, compreendendo (i) a compro-
vacao da mora e do inadimplemento, (ii) a consolidacao da propriedade plena no
patrimonio do fiduciario e (iii) a venda do imdvel para satisfacao do crédito garan-
tido (CC, art. 1.364 e Lei n2 9.514/1997, arts. 26 e 27).

O leildo para venda do imdvel atende a regra geral da vedagao do pacto comis-
sorio (CC, art. 1.365) e deve observar procedimento especial (Lei n¢ 9.514/1997,
art. 27).

0 imdvel deve ser ofertado a venda em dois leildes no prazo de 30 dias da data
em que tiver sido averbada a consolidagao da propriedade, no primeiro leildo, o valor
minimo sera o maior entre aquele indicado no contrato para esse fim (art. 24, VI)*2 e
o valor apurado pela autoridade competente para calculo do ITBI (art. 24, paragrafo
dnico, ¢/c art. 27, §19);22 nao havendo arrematante no primeiro leilao, o imovel deve
ser ofertado no segundo leilao pelo valor do saldo devedor (art. 27, §29), assegura-
da ao antigo devedor fiduciante preferéncia para recompra do imdvel pelo valor do
saldo devedor (art. 27, §2%B).2*

22 Lein? 9.514/1997: “Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negdcio fiduciario contera: [...]; VI - a indi-
cacgao, para efeito de venda em pblico leildo, do valor do imdvel e dos critérios para a respectiva revisao;
[...]. Paragrafo Gnico. Caso o valor do imével convencionado pelas partes nos termos do inciso VI do caput
deste artigo seja inferior ao utilizado pelo 6rgao competente como base de calculo para a apuragdo do
imposto sobre transmissao inter vivos, exigivel por for¢ca da consolidagao da propriedade em nome do
credor fiduciario, este Gltimo sera o valor minimo para efeito de venda do imével no primeiro leilao”.

23 Lein29.5134/1997: “Art. 27.[...]. §12 Se no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for inferior ao
valor do imével, estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo Gnico do art. 24 desta Lei, sera realizado
o segundo leildo nos quinze dias seguintes”.

24 Lein? 9.514/1997: “Art. 27. [...]. §2°B. Apos a averbagao da consolidagdo da propriedade fiduciaria no
patrimdnio do credor fiduciario e até a data da realizagdo do segundo leildo, é assegurado ao devedor fidu-
ciante o direito de preferéncia para adquirir o imével por prego correspondente ao valor da divida, somado
aos encargos e despesas de que trata o §2¢ deste artigo, aos valores correspondentes ao imposto sobre
transmissao inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagao da propriedade fi-
duciaria no patrimonio do credor fiduciario, e as despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo,
incumbindo, também, ao devedor fiduciante o pagamento dos encargos tributérios e despesas exigiveis
para a nova aquisi¢do do imovel, de que trata este paragrafo, inclusive custas e emolumentos”.
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3 Aspectos tributarios

Nos termos do art. 110 da Lei Complementar n¢ 5.172/1966 (Codigo Tribu-
tario Nacional — CTN),?® os fatos geradores e a identificagao do sujeito passivo dos
tributos tém como pressupostos necessarios “a definicao, o conteldo e o alcance
de institutos, conceitos e formas de direito privado”.?¢

E dentro dos limites desse balizamento fixado pelo CTN que as normas rela-
cionadas as operacdes de crédito com garantia fiduciaria, de uma parte, deixam
claro que a alienacao fiduciaria nao se sujeita ao Imposto sobre Circulagdo de Mer-
cadorias — ICMS e ao Imposto de Transmissao Inter Vivos — ITBI e, de outra parte,
excluem o direito real de propriedade fiduciaria do campo de incidéncia dos impos-
tos sobre o patriménio, quais sejam, o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
e o Imposto Territorial Rural (ITR), tendo em vista que a transmissao fiduciaria nao
investe o credor fiduciario nos atributos do direito de propriedade.

3.1 Impostos sobre a circulacao de bens e transmissao
inter vivos

Considerada a situagao em que € empregada com maior frequéncia, a aliena-
¢do fiduciaria em garantia integra uma operacao complexa formada por contratos
de compra e venda e de financiamento, aos quais se vincula o pacto adjeto de
alienacao fiduciaria em garantia, caracterizados pelos arts. 1.361 e seguintes do
Codigo Civil e leis especiais (Lei n® 4.728/1965 e Lei n® 9.514/1997).

Como é de conhecimento corrente, a compra e venda entre o fornecedor e
0 adquirente constitui fato gerador do ICMS, se o0 objeto da transmissao for bem
movel infungivel, ou do ITBI, se bem imdvel, mas a alienacao fiduciaria nao é fato
gerador de nenhum desses impostos, pois nesse contrato de garantia “inexiste
operacgao que transfira efetivamente a titularidade do bem”, como observa Aliomar
Baleeiro.?”

25 Observa Misabel Abreu Machado Derzi, atualizadora da obra de Aliomar Baleeiro, que “o art. 110 do CTN
determina a cristalizagdo da denotagdo e da conotacao juridicas daqueles institutos, conceitos e formas,
vedando-se ao legislador tributario a alteracéo de sentido que é propria do direito privado” (BALEEIRO,
Aliomar. Direito tributario brasileiro. Atualizacdo de Misabel Abreu Machado Derzi. 11. ed. 23. tir. Rio de
Janeiro: GEN-Forense, 2011. p. 690).

26 Nas palavras de Paulo de Barros Carvalho, trata-se de regra pedagogica que constitui “obstaculo poderoso
e definitivo [...] a liberdade de que desfruta o legislador tributario para disciplinar os efeitos juridicos
inerentes aos tributos” (CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de direito tributario. 22. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2010. p. 138).

27 BALEEIRO, Aliomar. Direito tributario brasileiro. 14. ed. Atualizagao de Misabel Abreu Machado Derzi. Rio
de Janeiro: GEN-Forense, 2018. p. 404.
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Em relagao ao ICMS, a Lei Complementar n? 87/1996 discrimina os tipos
contratuais compreendidos na operagao de compra e venda com financiamento e
pacto adjeto de alienacao fiduciaria, tendo por objeto bens mdveis infungiveis, ce-
lebrada entre o comerciante, o consumidor e o financiador, e exclui do campo de
incidéncia do ICMS as “operagoes decorrentes de alienagao fiduciaria em garan-
tia, inclusive a operagao efetuada pelo credor em decorréncia do inadimplemento
do devedor” (art. 3¢, VII).28

Em relagdo aos bens imdveis, o art. 156, Il, da Constituicdo Federal também
distingue a transmissao plena e a transmissao fiduciaria e as submete a trata-
mento diferenciado, excluindo a constituicao dos direitos reais de garantia do cam-
po de incidéncia do ITBI, ao dispor que esse imposto incide sobre “a transmissao
de direitos reais [...], exceto os de garantia”,?® entre 0s quais se encontra a pro-
priedade fiduciaria por expressa definicao do art. 1.367 do Cadigo Civil.

Com fundamento na distingao estabelecida pelo direito privado entre a pro-
priedade plena e a propriedade fiduciaria em garantia, e com observancia do ba-
lizamento estabelecido pelo art. 110 do CTN, a Lei n? 9.514/1997 reconhece a
inexigibilidade do ITBI na transmiss@o em garantia convencionada mediante alie-
nacao fiduciaria, tal como prevé a LC n2 87/1996 em relacao ao ICMS, mas, con-
siderando que, em caso de inadimplemento, a consolidacao da propriedade opera
a transferéncia da propriedade plena ao credor, exige para esse fim a comprova-
¢ao do pagamento do ITBI em conformidade com o art. 156, Il, da Constituicao
Federal (Lei n? 9.514/1997, art. 27, §79).%°

3.2 Impostos sobre o patrimonio

Ao definir a propriedade como fato gerador do IPTU, o art. 156, I, da Cons-
tituicdo Federal®* tem em vista o feixe de direitos subjetivos que constitui sua

28 Lei Complementar n® /1996: “Art. 32 O imposto nao incide sobre: [...]: VII - operagoes decorrentes de
alienacéo fiduciaria em garantia, inclusive a operagao efetuada pelo credor em decorréncia do inadimple-
mento do devedor”.

29 Constituicdo Federal: “Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre: [...] Il - transmissao
‘inter vivos’, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de
direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao” (grifos
Nnossos).

30 Lein® 9.514/1997: “Art. 26. Vencida e nao paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora
o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciéario.
[...]. 8§72 Decorrido o prazo de que trata o §12 sem a purgagao da mora, o oficial do competente Registro
de Imdveis, certificando esse fato, promovera a averbagdo, na matricula do imdvel, da consolidagdo da
propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmissao
inter vivos e, se for o caso, do laudémio”.

31 Constituicdo Federal: “Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre: | - propriedade predial
e territorial urbana”.
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substancia, correspondentes ao poder de fruicao e disposicao do bem, e a partir
dessa concepcao o CTN identifica como sujeito passivo desses impostos patrimo-
niais ndao apenas o proprietario, mas também o possuidor, considerando, como
observa Aliomar Baleeiro, que “a posse € atributo da propriedade e deve ser inclu-
ida no conceito desta, para os efeitos do Direito Fiscal, como ja o faziam as leis
estatais”.>?

Ressalve-se, contudo, que a posse sb caracteriza hipdtese de incidéncia do
IPTU quando vinculada a direito real, e ndo a decorrente de vinculo meramente obri-
gacional, como a da locagao ou do comodato, pois, como observa Sacha Calmon,
“a posse prevista no Codigo Tributario Nacional, como tributavel, é a da pessoa que
ja € ou pode vir a ser proprietaria da coisa”.3

Assim, ao se referirem ao dominio Gtil e a posse como fatos geradores do
IPTU, os arts. 29 e 31 do CTN®* tém em vista sua qualificacdo como atributos do
direito de propriedade, e por isso seus arts. 32 e 34 identificam como contribuin-
te o proprietario, o titular do dominio Gtil e o possuidor se, e enquanto, estejam
investidos no poder juridico de exercer a fruicao e se apropriar do resultado eco-
nomico extraido do bem.

E o caso do devedor fiduciante.

E em estrita conformidade com os arts. 32 e 34 do CTN que a Lei n2
9.514/1997 reconhece o devedor fiduciante como contribuinte do IPTU (art. 27,
§89),% pois, como vimos, ele é investido com exclusividade na posse direta e no

%2 BALEEIRO, Aliomar. Direito tributario brasileiro. 14. ed. Atualizagdo de Misabel Abreu Machado Derzi. Rio
de Janeiro: GEN-Forense, 2018. p. 518.

33 COELHO, Sacha Calmon Navarro. Do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana. Sao Paulo:
Saraiva, 1982. p. 119-120.

34 Codigo Tributario Nacional: “Art. 29. O imposto, de competéncia da Unido, sobre a propriedade territorial
rural tem como fato gerador a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de imovel por natureza, como
definido na lei civil, localizacao fora da zona urbana do Municipio. [...]. Art. 31. Contribuinte do imposto é
o proprietario do imovel, o titular de seu dominio Gtil, ou o seu possuidor a qualquer titulo [...]. Art. 32. O
imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana tem como fato
gerador a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bem imével por natureza ou por acessao fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio. [...]. Art. 34. Contribuinte do imposto é o
proprietario do imdvel, o titular do seu dominio Gtil, ou o seu possuidor a qualquer titulo”.

35 “llegitimidade passiva. Execugao fiscal. IPTU. Imdvel construido e vendido pela executada, e a ela alienado
fiduciariamente. Hipotese em que as transacgdes foram registradas no Registro de Imoveis. llegitimidade
passiva do credor-fiduciario, que, ademais, deixou de figurar como proprietario do bem imdvel. Sujeicao
passiva do devedor-fiduciante, nos termos dos artigos 32 e 34 do Codigo Tributario Nacional e o artigo
27 da Lei 9.514/97. Precedentes do STJ e desta Corte. Reconhecimento. Excecao de pré-executividade
acolhida. Recurso de agravo de instrumento provido” (TJSP, 152 Camara de Direito PUblico. Agravo de
Instrumento n? 2214382-58.2015.8.26.0000. DOE, 22 ago. 2016). “Agravo de instrumento. Execugao
fiscal. Excecao de pré-executividade. IPTU. Exercicio de 2014. Insurgéncia em face da decisao que rejeitou
a excegao de pré-executividade, afastando a alegacédo de ilegitimidade passiva do credor-fiduciario.
Hipotese em que ndo ostenta a condicdo de proprietario. Responsabilidade exclusiva do devedor-
fiduciante. Inteligéncia do art. 27, §82, da Lei 9514/97. Recurso provido, com acolhimento da excegao
de pré-executividade e extingao da execugdo fiscal” (TJSP, 152 Camara de Direito Piblico. Agravo de
Instrumento n¢ 2219466-06.2016.8.26.0000. DOE, 22 fev. 2017).
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direito real de aquisicao por efeito do registro do contrato de alienacao fiduciaria
(Lei n29.514/1997, art. 23, paragrafo Unico) e responde pelos riscos inerentes ao
imovel desde esse momento (CC, art. 1.363, I, e Lei n? 9.514/1997, art. 24, V).

Assim qualificadas a propriedade e a posse como fatos geradores dos im-
postos patrimoniais e identificado seu sujeito passivo, nao é dado ao intérprete
alargar o conceito estabelecido pela Constituicao Federal e pelo CTN para incluir
no campo de incidéncia os direitos reais de garantia fiduciaria ou hipotecéaria, pois
nesse caso o credor, seja fiduciario ou hipotecario, nao tem nenhuma relagao dire-
ta com o bem, “ndo exerce direito algum na propria coisa, pois o direito que tem é
ao seu valor, tanto que sua preferéncia se exerce sobre o preco da venda judicial”,
como observa Orlando Gomes.36 37

A caracterizagao dos direitos reais de garantia confere especial relevo a neu-
tralidade patrimonial da propriedade fiduciaria em garantia em relagao ao credor,
na medida em que, como se sabe, 0 que integra o ativo do patrimonio do credor
€ o crédito, e nao a garantia real, que, em razao da sua segregacao num patri-
monio de afetagao, é registrada em contas de compensacao, que nao exprimem
mutagao patrimonial e, “embora interessem ao conhecimento do patrimonio, nao
modificam a situacgao financeira. Sao exemplos [...] as garantias constituidas so-
bre bens do ativo ou recebidas de credores”,*® como esclarece José Luiz Bulhoes
Pedreira.

Assim, qualificada a propriedade fiduciaria como direito real de garantia, ao
lado da hipoteca, do penhor e da anticrese por expressa disposicao do art. 1.367
do Cddigo Civil, sua interpretacao deve cingir-se ao conceito, conteldo e alcance
estabelecidos pelos arts. 1.365, 1.367, 1.419 e 1.428 do Cddigo Civil, que vincu-
lam o imdvel ao cumprimento da obrigacao e privam o credor fiduciario de qualquer
proveito do bem, s6 podendo vir a responder pelo IPTU e pelos demais encargos
que recaem sobre o imbvel se, em caso de inadimplemento da obrigagdo garanti-
da, vier a se tornar proprietario pleno e imitido na posse do imovel (CC, art. 1.368
B, paragrafo (nico, com a redagao dada pela Lei n? 13.043/2014).%°

% GOMES, Orlando. Direitos reais. Atualizagao de Luiz Edson Fachin. 19. ed. Rio de Janeiro: Gen-Forense,
2009. p. 379.

37 Tratamos da matéria em nosso Alienagéo fiducidria— Negdcio fiduciario. 7. ed. Rio de Janeiro: Gen-Forense,
2021. itens 4.2.1e 4.2.1.1.

38 PEDREIRA, José Luiz. Direito das companhias. 4. ed. Rio de Janeiro: Gen-Forense, 2017. v. Il. Diz o autor:
“Sao denominadas de compensacao porque, a fim de manter a uniformidade da escrituragado segundo o méto-
do das partidas dobradas, esse tipo de mutagao patrimonial é registrado mediante dois langamentos que se
compensam em contas devedoras e credoras com intitulagao correlacionada,” esclarecendo que, embora nao
preveja a publicagao das contas de compensagao nas demonstragdes financeiras, a Lei das S.A. “prescreve,
todavia, que as informacdes nelas registradas sejam divulgadas em notas explicativas” (p. 1.554).

%9 Lei n? 9.514/1997: “Art. 27. [...]. §82 Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuicdes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imovel,
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4 Jurisprudéncia

Coerentemente com os fundamentos aqui considerados, recentes acordaos
do Superior Tribunal de Justica reconhecem a ilegitimidade passiva do credor fidu-
ciario para responder pelo IPTU, em perfeito alinhamento com a construgao juris-
prudencial desenvolvida ha décadas em relacao as hipoteses de incidéncia desse
tributo sobre o patrimodnio, como evidencia a ementa do Agravo em Recurso Espe-
cial n? 1.796.224-SP:

Tributario. IPTU. Sujeito passivo. Imdvel objeto de Alienacao fiducia-
ria. Credor. Responsabilidade antes da consolidagao da Propriedade.
Impossibilidade. 1. O Superior Tribunal de Justica, em julgamento
submetido ao rito dos recursos especiais repetitivos, consolidou o
entendimento de que cabe ao legislador municipal eleger o sujeito
passivo do IPTU, entre as opgoes previstas no CTN. 2. A jurisprudén-
cia desta Corte, interpretando o art. 34 do CTN, também orienta nao
ser possivel a sujeicdo passiva ao referido imposto do proprietéario
despido dos poderes de propriedade, daquele que nao detém o do-
minio Gtil sobre o imovel ou do possuidor sem animo de dominio. 3.
O credor fiduciério, antes da consolidagao da propriedade e da imis-
sdo na posse no imovel objeto da alienagao fiduciaria, ndo pode ser
considerado sujeito passivo do IPTU, uma vez que nao se enquadra
em nenhuma das hipoteses previstas no art. 34 do CTN. 4. Agravo
conhecido e provido o recurso especial.*®

Esse e outros acordaos e decisdes monocraticas (Agint n2 1.886.266-SP, 22
Turma, Rel. Min. Assusete Magalhaes, j. 14.12.2021; AgInt n¢ 1.925.869-SP, 12
Turma, Rel. Min. Gurgel de Faria, j. 30.10.2021; AgInt n® 1.955.393-SP, 12 Tur-
ma, Rel. Min. Gurgel de Faria, j. 1.12.2021) sintetizam a interpretagao do STJ em
relacdo as normas constitucionais, complementares e ordinarias relacionadas a
matéria, concluindo que “nao é possivel a sujeicao passiva do proprietario despido
dos poderes de propriedade, daquele que nao detém o dominio Gtil sobre o imdvel
ou do possuidor sem animo de dominio ao pagamento do IPTU, no que se insere
o credor fiduciario”.

cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em que o fiduciario
vier a ser imitido na posse”. Codigo Civil: “Art. 1.368B. [...]. Paragrafo Gnico. O credor fiduciario que
se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de realizagdo da garantia, mediante consolidagdo da
propriedade, adjudicagdo, dacao ou outra forma pela qual Ihe tenha sido transmitida a propriedade
plena, passa a responder pelo pagamento dos tributos sobre a propriedade e a posse, taxas, despesas
condominiais e quaisquer outros encargos, tributarios ou ndo, incidentes sobre o bem objeto da garantia,
a partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem”.
40 AgInt n? 1.796.224-SP. Rel. Min. Gurgel de Faria, 12 Turma. DJe, 9 dez. 2021.
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Essa é a logica dos arts. 32 e 34 do CTN, em relagao a qual é digno de nota
0 acordao proferido no REsp n? 1.726.733-SP, que destaca a causa da alienacao
fiduciaria, da qual resulta a neutralidade patrimonial da propriedade fiduciaria em
relagcdo ao credor fiduciario, como fundamento da sua ilegitimidade para respon-
der pelo IPTU, ao ressaltar que:

a intengao do devedor fiduciante, ao oferecer o imdvel como garantia
ao contrato de alienag¢do fiduciaria, ndo €, ao fim e ao cabo, transferir
para o credor fiduciario a propriedade plena do bem, diversamente do
que ocorre na compra e venda, mas apenas garantir o adimplemento
do contrato de financiamento a que se vincula, objetivando que, me-
diante o pagamento integral da divida, a propriedade plena do bem
seja restituida ao seu patrimonio.**

Com essa fundamentacao, a jurisprudéncia do STJ encontra-se consolidada
no sentido de que a posse s é passivel de qualificagdo como fato gerador dos tri-
butos sobre o patrimonio quando exercida como manifestacao de exteriorizagcao da
propriedade, com animus domini, por possuidor investido no direito real de gozo.
Isto porque “o IPTU é imposto que tem como contribuinte o proprietario ou o possui-
dor por direito real que exerce a posse com animus definitivo — art. 34 do CTN”.#2

5 Resumo e conclusao

Como evidencia a recente jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o tra-
tamento tributario definido para a alienagao fiduciaria e a propriedade fiduciaria de
bem imovel em garantia conforma-se a diretrizes da Constituicao Federal (art. 156, |
e ll) e ao balizamento estabelecido pelo CTN (arts. 29, 31, 32, 34 e 110), na medi-
da em que (i) define como fato gerador do IPTU a posse direta exercida pelo devedor
fiduciante, oriunda do seu direito real de aquisic¢ao, e (ii) identifica esse devedor fidu-
ciante como sujeito passivo do IPTU (Lei n2 9.514/1997, art. 27, §89), evidenciando
que o credor nao tem legitimidade para responder pelo IPTU de imoveis financiados
com garantia real, seja fiduciaria ou hipotecaria, enquanto persistir a relagao credi-
ticia a que esteja vinculada a garantia, tudo com base nos seguintes fundamentos:

A. O registro do contrato de alienagao fiduciaria em garantia atribui ao fidu-

ciante, com exclusividade, a posse direta do imovel e o respectivo direito

41 REsp n2? 1.726.733-SP. Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, 32 Turma. DJe, 16 out. 2020.
42 REsp n? 254.471-SP. Rel. Min. Eliana Calmon, 22 Turma. DJU, 29 abr. 2002.
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real de aquisicao (CC, art. 1.368-B) (Lei n® 9.514/1997, arts. 22 e 23) e,
ao credor fiduciario, direito real de propriedade fiduciaria em garantia (CC,
art. 1.361, e Lei n29.514/1997, art. 22).

. Dado que o devedor fiduciante exerce a posse como um atributo da pro-

priedade, na qualidade de titular do direito real aquisitivo, o Codigo Civil
e a Lei n2 9.514/1997 lhe atribuem 0 mesmo tratamento previsto pelo
art. 492 para o comprador que adquire a propriedade plena ao lhe imputar
“0s custos e riscos da utilizagao da coisa”, ai compreendidos os corres-
pondentes encargos tributarios (CC, arts. 1.361, §22, e 1.363, Il, e Lei n®
9.514/1997, arts. 24, V, e 27, §89).

. O reconhecimento da sujeicao passiva do devedor fiduciante ao IPTU (Lei n®

9.514/1997, art. 23, paragrafo Unico, e CC, art. 1.368-B) fundamenta-se
no fato de que ele é titular da posse com animus domini e do direito real
de aquisicdo do imovel e observa as diretrizes estabelecidas pelas normas
constitucionais e complementares correspondentes a natureza dessas si-
tuagoes proprietaria e possessoria (CF, art. 156, I, e CTN arts. 32 e 34).

.Ao enquadrar a propriedade fiduciaria na categoria dos direitos reais de

garantia, o art. 1.367 do Codigo Civil, com a redacao dada pela Lei n®
13.034/2014, a submete ao mesmo regime juridico da hipoteca, do penhor
e da anticrese e explicita que essa espécie de propriedade nao se equipara,
“para quaisquer efeitos, a propriedade plena de que trata o art. 1.231".

. Por exercer tdo somente fungao de garantia, a propriedade fiduciaria ndo da

causa a mutacao no patrimonio do credor, o que somente, e eventualmen-
te, podera ocorrer se, em razao de inadimplemento da obrigacao garantida,
ele vier a “se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de realizagao
da garantia, mediante consolidacao da propriedade [...], a partir da data
em que for imitido na posse direta do bem” (CC, art. 1.368-B, paragrafo
Unico, com a redacao dada pela Lei n¢ 13.043/2014).

. Ao discriminar as situagoes proprietaria e possessoria de imdveis objeto

de garantia fiduciaria, que importam na imputacao da responsabilidade
pelos impostos patrimoniais ao devedor fiduciante e na exoneracao do
credor fiduciario, salvo nas hipdteses em que este vier a ser imitido na
posse por efeito de consolidagao, as disposicoes do Codigo Civil e da Lei
n2 9.514/1997, referidas neste parecer, observam a coeréncia e unidade
do sistema ao atender a regra de interpretagdo do art. 110 do CTN, uma
vez que o credor, seja hipotecario, anticrético ou fiduciario, ndo tem ne-
nhuma relagao direta com o bem e com o feixe de direitos subjetivos que
caracterizam o fato gerador do IPTU.
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