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Tribunal de Justica 50 Estado de Goias

Gabinete do Desembargador Ronnie Paes Sandre
82 Camara Civel

EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 5498486-

11.2025.8.09.0051

COMARCA DE GOIANIA

EMBARGANTE: FGR URBANISMO JARDINS HENEDINA SPE LTDA
EMBARGADO: MUNICIPIO DE GOIANIA

RELATOR: DESEMBARGADOR RONNIE PAES SANDRE

RELATORIOEVOTO

Trata-se de embargos de declaracdo opostos por FGR URBANISMO
JARDINS HENEDINA SPE LTDA contra o acordao lavrado por esta Relatoria no
julgamento do agravo de instrumento interposto contra a decisao proferida pelo MM.
Juiz de Direito da 52 Vara da Fazenda Publica Municipal e de Registros Publicos da
Comarca de Goiania, Dr. André Reis Lacerda, nos autos da Agao de Execucéao Fiscal
ajuizada em face da ora agravante, sob o protocolo n® 5305246-28.2023.8.09.0051,
pelo MUNICIPIO DE GOIANIA, ora embargado.

O acordéo recorrido (constante na mov. 26) foi ementado conforme segue:

Assi nado por RONNI E PAES SANDRE

EMENTA: DIREITO TRIBUTARIO. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. EXECUCAO FISCAL. IPTU.
ILEGITIMIDADE PASSIVA. ALIENACAO DE IMOVEL.
AUSENCIA DE REGISTRO. MANUTENCAO DA
RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE VENDEDOR.
DECISAO MANTIDA.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo de instrumento interposto contra decisao que
rejeitou excecdo de pre-executividade em execucao fiscal de
IPTU. A agravante alegou ilegitimidade passiva, afirmando ter
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alienado o imével antes da cobrancga, sem posse ou dominio.
Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussao consiste em averiguar a
legitimidade passiva do promitente vendedor em execucao
fiscal de IPTU, quando h& alegacédo de alienacdo do imovel,
mas sem o registro da transferéncia de propriedade no
cartorio competente.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. A transferéncia da propriedade imobiliaria, para ser eficaz
contra terceiros e para fins de responsabilidade tributaria,
exige o registro do titulo translativo no respectivo cartério de
imoéveis, conforme o Codigo Civil.

4. A auséncia de escritura publica ou de registro do contrato
particular de compra e venda impede a transferéncia formal
da propriedade, mantendo o promitente vendedor como
proprietario registral e, portanto, legitimo sujeito passivo da
obrigacéo tributaria de IPTU.

5. O artigo 34 do Codigo Tributario Nacional (CTN)
estabelece que o contribuinte do IPTU é o proprietario do
imovel, o titular do seu dominio Util ou o seu possuidor a
gualquer titulo.

6. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ)
consolida o entendimento de que tanto o promitente
comprador quanto o promitente vendedor podem ser
considerados contribuintes do IPTU, permitindo ao fisco
eleger qualquer um deles, e que a responsabilidade do
promitente vendedor subsiste enquanto n&o formalizada a
transmissao da propriedade com o registro imobiliario.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo de instrumento conhecido e desprovido.
Tese de julgamento:

1. A responsabilidade tributaria pelo IPTU recai sobre o
proprietario registral do imovel, sendo a alienacdo do bem
ineficaz para fins de desoneracéo do vendedor sem o devido
registro da transmisséao de propriedade.

2. O promitente vendedor mantém a legitimidade passiva na
execucao fiscal de IPTU enquanto ndo houver o registro da
transferéncia da propriedade no cartério de imoveis.

Dispositivos relevantes citados: CTN, artigo 34; CC, artigos
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108, 1227, 1245, 1246.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Samula 393; STJ, 12
Turma, Agint no AREsp 1.863.352/RS, Relator Gurgel de
Faria, DJe de 22/03/2022; STJ, Sumula 83; STF, Sumula 282.

Na sequéncia, nas razbes dos embargos de declaracdo (opostos a mov. 32),
a parte recorrente suscitou que houve omissdes e contradicbes no voto que pautou o
julgamento do agravo de instrumento. Em primeiro lugar, aludiu que “o Juizo foi omisso
guanto ao entendimento do STJ, que consta do informativo 789, no sentido de que ‘a
auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade fiduciaria no
Registro de Iméveis nao retira a validade do ajuste entre os contratantes [...]" (EREsp
n. 1.866.844-SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi, julgado em 27/09/2023)".

Ponderou gue “a decisdo chega a conclusao diversa da fundamentacao
exposta na prépria decisdo: a de que a Embargante — e ndo o comprador que detém a
posse — seria a responsavel pelo pagamento do IPTU”. Sustentou, ademais, que “o
presente caso nao trata de promessa de compra e venda. Da analise do contrato
juntado aos autos originarios, percebe-se que se esta diante de um Contrato de
Compra e Venda com Pacto Adjeto de Alienacdo Fiduciaria. Como visto, trata-se de
um tipo contratual especial que detém, inclusive, efeitos de escritura publica para fins
de transferéncia de propriedade, o que ndo se observa no contrato de promessa de
compra e venda. Logo, houve omissédo quanto a natureza contratual relativa a este
caso, de maneira que a jurisprudéncia citada néo é aplicavel ao caso”.

A agravante, ademais, asseriu que “a decisdo embargada ao manter a
responsabilidade da Embargante, que é credora fiduciaria no presente caso, confronta
0 que foi decidido pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do tema repetitivo
1.158". E concluiu que “dessa maneira, a obrigacdo de arcar com os tributos foi
assumida expressamente pelo fiduciante no contrato e o proprio Contrato Particular,
gue possui efeitos de escritura publica por forca legal”.

Termos com os quais rogou sejam acolhidos o embargos de declaracao, para
— conferindo efeito infringente ao provimento recursal e sanando as omissdes e
contradicdes do acérddo questionado — dar provimento ao agravo de instrumento
Interposto, “com o reconhecimento da ilegitimidade da Embargante para figurar no polo
passivo da execucéo fiscal de origem”.

A parte embargada, intimada, apresentou contrarrazées (a mov. 38),
discorrendo que os vicios apontados pela embargante ndo estdo presentes e que 0
recurso deve ser rejeitado.
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E o relatério.

Passo a decidir.

Sabe-se que os embargos de declaracao, recurso integrativo de
fundamentacéo vinculada e estrita, sdo voltados, exclusivamente, a supressao de
omissao, obscuridade e/ou contradicdo, bem como, a correcdo de erro material
existente no ato judicial, conforme disposto no artigo 1.022 do Codigo de Processo
Civil (CPC).

Ora, a embargante alegou dois vicios na redacéo do acordao: (i) a existéncia
de contrato particular com efeito legal de escritura publica e (ii) precedente vinculante
do STJ, firmado no julgamento do Tema 1.158.

Sem delongas, verifico que a ora embargante ja havia suscitado no agravo de
instrumento a orientacdo do STJ de que “o credor fiduciario, antes da consolidacéo da
propriedade e da imissdo na posse no imével objeto da alienacéao fiduciaria, ndo pode
ser considerado sujeito passivo do IPTU” e que “o Paragrafo Quinto da Clausula Sexta
do Contrato de Compra e Venda, em conformidade com a Lei de Alienacao Fiduciaria,
estabelece a responsabilidade do comprador (devedor fiduciante) pelo pagamento dos
impostos incidentes sobre o imével, o que inclui o IPTU” (cf. mov. 1, arg. 1).

Dessarte, merece prosperar o recurso aclaratério nesse ponto, ja que o voto
condutor do acordédo desconsiderou a previsao da Lei 9.514/1997, que transcrevo
literalmente:

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes
da sua aplicagcdo, mesmo aqueles que visem a constituicao,
transferéncia, modificacdo ou rendncia de direitos reais sobre
iméveis, poderdo ser celebrados por escritura publica ou por
instrumento particular com efeitos de escritura publica.
(Redacao dada pela Lei n® 11.076, de 2004) [grifo nosso]

Desse modo, a lavratura de contrato de compra e venda de imével mediante
alienacao fiduciaria em garantia, ainda que firmada em instrumento particular, tem ex
vi legis a validade de escritura publica.

Demais disso, o suso mencionado diploma legal disciplina, de forma clara e
especifica, a responsabilidade tributaria pelo imposto sobre a propriedade predial e
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territorial urbana (IPTU):

Art. 23. [...]

§ 2° Cabera ao fiduciante a obrigacédo de arcar com o
custo do pagamento do Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana (IPTU) incidente sobre o bem e
das taxas condominiais existentes. (Incluido pela Lei n°
14.620, de 2023) [destaquei]

Dessarte, o devedor fiduciante, na qualidade de possuidor direto do imével,
tem a responsabilidade de adimplir o sobredito tributo. Inclusive, o Cédigo Tributario
Nacional (CTN) preceitua:

Art. 32. O impdsto, de competéncia dos Municipios, sébre a
propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador
a propriedade, o dominio atil 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 impbsto é o proprietario do
imével, o titular do seu dominio util, ou o seu possuidor a
gualquer titulo. [grifos nossos]

Por fim, sedimentando a questdo, o STJ analisou a matéria quando do
julgamento de causas repetitivas, conforme enunciado vinculante que transcrevo:

Tese do Tema 1158 do STJ. O credor fiduciario, antes da
consolidacdo da propriedade e da imissdo na posse no imovel
objeto da alienacéo fiduciaria, ndo pode ser considerado
sujeito passivo do IPTU, uma vez que nédo se engquadra em
nenhuma das hipéteses previstas no art. 34 do CTN.

Portanto, enquanto o devedor fiduciante estiver na posse do bem, e nao
incorrer em inadimplemento, que engendre a consolidado da propriedade em nome da
credora fiduciaria — nos moldes previstos no artigo 26 da Lei 9.514/1997 — o
adquirente, na condicdo de possuidor, € o contribuinte do IPTU e o legitimado para
figurar no polo passivo de eventual cobranca judicial ou extrajudicial desse tributo.

Corolario dessas premissas, resta patente a ilegitimidade passiva da
incorporadora embargante para figurar no polo passivo da execucéo fiscal em curso no
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juizo originario. Restard, pois, extinto o feito em relacdo a ela, como prevé o artigo 485,
inciso VI do CPC.

Os encargos de sucumbéncia terdo de ser arbitrados por equidade, como
prevé o § 8° do artigo 85 do CPC. E porque o critério previsto nos §§ 2° e 3° resta
insatisfatério, haja vista do valor da causa ter sido atribuido em R$ 12.629,31 (doze mil
seiscentos e vinte e nove reais e trinta e um centavos), quantia que, como base para
fixacdo proporcional honoréaria entre 10 e 20% resultaria no valor maximo de R$
2.525,862 (dois mil quinhentos e vinte e cinco reais e oitenta e seis centavos).
Entendo que essa quantia ndo lograria remunerar o labor realizado pelos causidicos
vencedores — observados os parametros do § 2° do artigo 85 do CPC, de modo que
se deve lancar méo dos valores previstos na Tabela de Honorarios Minimos (de 2025)
divulgada pelo Conselho Seccional de Goias da Ordem dos Advogados do Brasil
(OAB/GO) — como preceitua do 8 8°-A do prefalado canon.

Pelas razdes expostas, ACOLHO os EMBARGOS DE DECLARACAO

opostos na mov. 32, com efeitos infringentes, para, sanando a omissao e a
contradicdo do acorddo da mov. 26 sobre o0 objeto recursal e sobre o direito aplicavel,
para DAR PROVIMENTO ao agravo de instrumento e, reformando a decisao agravada
(encontravel na mov. 31 dos autos de origem), DECLARAR a ilegitimidade passiva da
agravante, ali executada, para figurar no polo passivo daquele feito, de modo que, em
relacao a ela, mediante atribuicao de efeito translativo, extingo o processo, com
fundamento no artigo 485, inciso VI do CPC e, de consequéncia, condeno a parte
agravada, exequente no processo principal, ao pagamento das despesas processuais
e dos honorérios sucumbenciais ao advogado da executada, ora agravante, 0s quais,
nos termos do artigo 85, 88 8° e 8°-A do CPC e da orientacao firmada pelo STJ na
tese do Tema 1076, arbitro em R$ 4.086,03 (quatro mil e oitenta e seis reais e trés
centavos), consoante o parametro contido na Tabela de Honoréarios Minimos (de 2025)
, divulgada pela OAB/GO.

ApoOs o transito em julgado, DETERMINO a remessa dos autos ao Juizo de
origem com as baixas necessarias, inclusive retirando o feito do acervo desta relatoria
no Sistema de Processo Judicial Digital.

E o voto.

Goiania, 29 de setembro de 2025

Desembargador RONNIE PAES SANDRE
RELATOR
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EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 5498486-

11.2025.8.09.0051

COMARCA DE GOIANIA

EMBARGANTE: FGR URBANISMO JARDINS HENEDINA SPE LTDA

EMBARGADO: MUNICIPIO DE GOIANIA

RELATOR: DESEMBARGADOR RONNIE PAES SANDRE

¢ Assi nado por RONNI E PAES SANDRE

EMENTA: DIREITO TRIBUTARIO. EMBARGOS DE
DECLARAC;AO NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
EXECUCAO FISCAL. IPTU. ILEGITIMIDADE PASSIVA DO
CREDOR FIDUCIARIO. TEMA 1.158 DO STJ. OMISSAO
CONFIGURADA. ACORDAO REFORMADO.

I. CASO EM EXAME

1. Embargos de declaracao, com pedido de efeitos
infringentes, opostos contra acérddao que negou provimento a
agravo de instrumento. O recurso original visava a reforma de
decisao que, em execucéo fiscal de imposto predial e
territorial urbano (IPTU), rejeitou excecdo de pré-
executividade na qual se arguia a ilegitimidade passiva do
credor fiduciario.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo consiste em averiguar se houve
omissdo no ac6rddo embargado ao ndo analisar a
responsabilidade tributaria pelo IPTU a luz da legislacédo de
alienacéao fiduciaria (Lei 9.514/1997) e do precedente
vinculante firmado pelo STJ no Tema Repetitivo 1.158, para
definir a legitimidade passiva do credor fiduciario antes da
consolidacdo da propriedade do imovel.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. Os embargos de declaracdo sédo cabiveis para sanar
omissao, contradicao, obscuridade ou erro material (cf. CPC,
artigo 1.022). Constatada a omisséao do acérddo embargado,
gue nao diferenciou o contrato de compra e venda com pacto
de alienacédo fiduciaria de um simples compromisso de
compra e venda, impde-se a integracao do julgado para
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'ﬁ' Assi nado por RONNI E PAES SANDRE

aplicar a legislacdo especifica e a jurisprudéncia consolidada
sobre o tema.

4. O contrato de alienacéao fiduciaria de bem imovel, ainda
gue celebrado por instrumento particular, possui eficacia de
escritura publica, por forca do disposto no artigo 38 da Lei
9.514/1997.

5. A responsabilidade pelo pagamento do IPTU, até a
consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario,
recai sobre o devedor fiduciante, na condi¢cdo de possuidor
direto do imovel, conforme expressa previsédo legal (Lei
9.514/1997, artigo 23, § 2°, e CTN, artigo 34).

6. Consoante tese fixada pelo STJ no julgamento do Tema
Repetitivo 1.158, “o credor fiduciario, antes da consolidacao
da propriedade e da imissdo na posse no imovel objeto da
alienacao fiduciaria, ndo pode ser considerado sujeito passivo
do IPTU, uma vez que nao se enquadra em nenhuma das
hipbteses previstas no art. 34 do CTN".

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Embargos de declarag&o conhecidos e acolhidos, com
efeitos infringentes.

Tese de julgamento:

1. A omisséo na analise sobre a natureza juridica do negdcio
juridico discutido e a ndo aplicacdo de precedente vinculante
do STJ configuram vicio que autoriza o acolhimento de
embargos de declaracdo com efeitos infringentes para
reconhecer a ilegitimidade passiva do credor fiduciario.

2. O credor fiduciario ndo detém legitimidade para figurar no
polo passivo da execucédo fiscal de IPTU antes da
consolidacédo da propriedade do imovel em seu nome,
recaindo a responsabilidade tributaria sobre o devedor
fiduciante, possuidor direto do bem.

Dispositivos relevantes citados: Lei 9.514/1997, arts. 23, § 2°,

26 e 38; CPC, arts. 485, VI, e 1.022; CTN, arts. 32 e 34.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Tema Repetitivo 1.158;

STJ, EREsp 1.866.844/SP.

ACORDAO
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Vistos, relatados e discutidos estes autos, em que sao partes as pessoas
supra indicadas.

ACORDAM os componentes da 32 Turma Julgadora da 82 Camara Civel do
Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, a unanimidade de votos, em
CONHECER os EMBARGOS DE DECLARACAO E ACOLHE-LOS, COM EFEITOS
INFRINGENTES, nos termos do voto do Relator, conforme o extrato de ata.

Presidiu a sessao a Desembargadora Juliana Pereira Diniz Prudente.

Presente a representante da Procuradoria-Geral de Justica, Dra. Marilda
Helena dos Santos.

Goiania, 29 de setembro de 2025

Desembargador RONNIE PAES SANDRE
RELATOR
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