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APRESENTACAO

Em CIENCIAS JURIDICAS: CERTEZAS, DILEMAS E PERSPECTIVAS 3, coletanea
de vinte e um capitulos que une pesquisadores de diversas instituicbes, congregamos
discussoes e teméticas que circundam a grande area do Direito a partir de uma o6tica que
contempla as mais vastas questdes da sociedade.

Temos, no presente volume, quatro grandes grupos de reflexdes que explicitam
essas interagdes. Neles estdo debates que circundam estudos em direito civil; estudos em
direito tributario; estudos sobre direito, sociedade e pandemia; além de outras teméaticas.

Estudos em direito civil traz analises sobre responsabilidade civil, pessoa com
deficiéncia, verdade registral, unido estavel, coparentalidade responsavel, reconhecimento
voluntario, filiagao socioafetiva e constelagao familiar.

Em estudos em direito tributario sédo verificadas contribuicbes que versam sobre
processo tributéario, limitacbes ao poder de tributar, credor fiduciario, IPTU e legitimidade
passiva.

Estudos sobre direito, sociedade e pandemia aborda questdes como responsabilidade
administrativa, discricionariedade, negacionismo, COVID-19, comércio internacional, crise
humanitaria, crise sanitaria, sistema carcerario, maternidade, homens, violéncia doméstica,
excludentes, crime de sonegacéo fiscal, conciliacdo e educacéo.

No quarto momento, outras tematicas, temos leituras sobre direito internacional,
juizo mercantil, contratos e responsabilidades, criptomoedas, propriedade industrial,
licenciamento compulsoério e patentes.

Assim sendo, convidamos todos os leitores para exercitar didlogos com os estudos
aqui contemplados.

Tenham proveitosas leituras!

Adaylson Wagner Sousa de Vasconcelos
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RESUMO: O presente artigo busca esclarecer
se, através de negocio contratual que prevé a
Alienacdo Fiduciaria de um bem imovel, em
razdo do que dita a Lei n°® 9.514/97, legislagdo
especial que regula o tema na esfera civel,
o Credor fiduciario pode ser levado a figurar
como sujeito passivo de obrigagdes de ordem
tributaria do IPTU (Imposto Predial Territorial
Urbano) e, consequentemente, se também pode
legitimamente figurar como polo passivo de
acOes para Execucgbes Fiscais de cobranga do
citado tributo pelo ente municipal. Neste interim,
para melhor entendimento, mas sem esgotar
o tema em questdo, serdo trazidos conceitos
gerais sobre: O instituto da Alienacéo Fiduciaria
de bens imoéveis e o credor fiduciario; O Imposto
Predial Territorial Urbano e seus principais
aspectos; As caracteristicas do sujeito passivo
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na relagdo obrigacional tributaria do Imposto Predial Territorial Urbano e; A Legitimidade
passiva do credor-fiduciario nas Acées de Execugédo Fiscal. Em sequéncia, para finalizar,
serdo apresentados os principais entendimentos jurisprudenciais sobre o tema, levando ao
debate 0 que ja determina os tribunais superiores e demais cadmaras civeis no pais sobre
quem realmente é parte legitima para figurar no polo passivo de demandas que visem a
execugdo de débitos tributarios inadimplidos, que remetam a época em que o devedor
fiduciante exercia a posse direta sobre a coisa.

PALAVRAS-CHAVE: Sujeito passivo, contribuinte, IPTU, Credor fiduciario. Execucao Fiscal.

ABSTRACT: This article seeks to clarify whether, through a contractual transaction that
provides for the Fiduciary Sale of an immovable property, pursuant to Law No. 9,514/97,
special legislation that regulates the matter in the civil sphere, the Trustee can be taken to
appear as a passive subject of tax obligations of the IPTU (Urban Territorial Property Tax)
and, consequently, one can also legitimately appear as a passive pole of actions for Tax
Enforcement of collection of the aforementioned tax by the municipal entity. In the meantime,
for a better understanding, but without exhausting the topic in question, general concepts
will be brought about: The Institute of Fiduciary Alienation of real estate and the trustee; The
Urban Land Property Tax and its main aspects; The characteristics of the taxpayer in the
obligatory tax relationship of the Urban Land Property Tax and; The passive legitimacy of
the fiduciary creditor in Tax Enforcement Actions. Then, to conclude, the main jurisprudential
understandings on the subject will be presented, leading to debate what already determines
the superior courts and other civil chambers in the country about who is really a legitimate
party to appear in the defendant’s side of demands aimed at the execution of defaulted tax
debts, which refer to the time when the trustee-debtor exercised direct possession of the thing.
KEYWORDS: Taxpayer, Taxpayer, IPTU, Trustee. Tax Enforcement.

11 INTRODUGAO

Foi, pelo menos no que tange as obrigagdes juridicas, que o Codigo Civil de 2002
estabeleceu diversas espécies de garantias para assegurar que o compromisso firmado
pelas partes, legitimo e por for¢a da prépria vontade, fosse devidamente adimplido, mesmo
em razdo de um descumprimento. Entre essas espécies de garantias especiais, destaca-se
de pronto a Alienagéo Fiduciaria de Bens Iméveis.

Desde a instituigcdo do Plano Real e a estabilizagdo da economia do pais em meados
da década de 90, houve procura incessante por métodos que permitissem o sucessivo
e exponencial desenvolvimento econdmico brasileiro. A Alienagdo Fiduciaria de Bens
Imoveis, inserida no ordenamento pela Lei 9.514/97, foi um divisor de a4guas nessa busca
por crescimento, especialmente no que se refere ao mercado imobiliario. Com essa norma,
os credores passaram a se sentir mais confiantes no investimento e no financiamento para
obras de moradia a populagdo em geral, jA que teriam ao seu dispor meios de mitigar
perdas e restabelecer seus valores aplicados, ou pelo menos parte deles, em tempo bem
menor quando posto em comparag¢do com as garantias tipicas que dispunha o direito patrio
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a época. E a partir dai, a Alienagcéo Fiduciaria acabou se tornou comum nos contratos de
compra e venda de iméveis, podendo-se dizer que participou ativamente do crescimento do
setor construtivo brasileiro neste século, gerando emprego, renda e desenvolvimento nos
mais variados setores da economia nacional.

Ha de se acrescentar que, em anos recentes, vem se desenrolando debates
acalorados sobre legitimidade dos credores fiduciarios figurando nos polos passivos das
acoes de Execucdes Tributarias Cobranga de dividas de Condominios, em razdo das
caracteristicas que a Lei 9.514/97 lhes tenta atribuir. Nos Gltimos anos, os entendimentos
foram téo conflituosos que os tribunais superiores precisaram se posicionar sobre o tema
e dirimir a contenda.

Desta forma, este trabalho almeja, sem pretensao de exaurir a teméatica, analisar o
que preceitua a doutrina e entende a jurisprudéncia sobre o credor fiduciario como sujeito
passivo nos casos de Alienagéo Fiduciaria em garantia de bens imoéveis, juntamente, com
as legislagdes atenienses ao assunto. O presente trabalho seré dividido em 4 partes. A
primeira parte trara um apanhado geral sobre o instituto da Alienacéo Fiduciaria e de seus
sujeitos, o credor fiduciario principalmente. Sera exposto, de forma resumida, a origem,
conceituacéo doutrinaria e legal e a natureza do negécio juridico.

A segunda parte se concentra no IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano). Seréo
vistos os elementos basicos, aspecto material e subjetivo, a natureza propter rem do IPTU.

Na terceira parte, serd analisada as prerrogativas conferidas ao credor-fiduciario
na formacdo do negécio fiduciario poderia lhe caracterizar como sujeito passivo do IPTU
de acordo com o Cédigo Tributario Nacional e, se é legitimo o ajuizamento de Execucgbes
Fiscais em face do credor fiduciario.

Por ultimo, a quarta parte traz os principais entendimentos doutrinarios e
jurisprudenciais sobre o tema. N&o obstante, sera apresentada a conclusdo acerca
da Legitimidade Passiva, recentemente atribuidas ao credor fiduciario, bem como suas
repercussdes futuras no ambito juridico social brasileiro.

21 ALIENI}QAO FIDUCIARIA: ASPECTOS GERAIS DA GARANTIA DE
OBRIGACAO CIVIL
AAlienagao Fiduciaria de coisa imével, instituida pela Lei 9.514/97, tem seu conceito

no Art. 22 da referida lei, conforme disposto a seguir:

Art. 22. A alienacédo fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico
pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resollvel de coisa
imével. (grifo nosso)

Em resumo, trata-se de um recurso que visa aumentar a probabilidade de o credor
receber seu pagamento, pois o devedor transfere ao credor, até que seja feito o pagamento
da divida, a propriedade do bem de que pretende adquirir ou que sera garantia da operagéo.
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Importante destacar a questao da posse e propriedade, tratada na referida lei. Apesar
da propriedade do bem ficar alienada a empresa a qual fora constituido o empréstimo, a
posse do referido bem pertence ao devedor. Sendo assim, a titulo de exemplo, alguém que
venha a alienar uma casa, podera continuar morando na mesma, pois detém a posse do
imével, vindo a poder perder o bem caso ocorra inadimpléncia

Ainda, conforme o respectivo artigo, a contratagdo da alienacao fiduciaria ndo se
restringe apenas a pessoas fisicas, estendendo-se as pessoas juridicas, ndo sendo, ainda,
privativa das entidades que operam no Sistema Financeiro Imobilidrio — SFI, constantes no
Art. 2° da referida lei, quais sejam: caixas econdmicas, 0s bancos comerciais, os bancos
de investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as sociedades de crédito
imobiliario, as associagbes de poupanga e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a
critério do Conselho Monetario Nacional - CMN, outras entidades.

Importante ainda destacarmos o disposto na parte final do § 1° do artigo em estudo,
bem como em seus incisos:

Art. 22.
(-]

§ 10 A alienacéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica,
ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI, podendo ter como
objeto, além da propriedade plena:

| - bens enfitéuticos, hipdtese em que seré exigivel o pagamento do laudémio,
se houver a consolidagao do dominio util no fiduciario;

Il - o direito de uso especial para fins de moradia;
Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienagao;

IV - a propriedade superficiaria;

Logo, observa-se que a Alienagao Fiduciaria podera ter como objeto outras quatro
hipoteses além da propriedade plena, conforme incisos em questao. Importante destacar
que havia mais uma hipotese, prevista pela Medida Provisoria 700/2015, qual seja “V — os
direitos oriundos da imissao provisoéria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados,
ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas, e respectiva cesséo e
promessa de cessao”, contudo, a mesma nao detém mais vigéncia, estando validas apenas
as hipéteses constantes nos incisos | a IV do referido artigo. Por fim, importante destacar
que os direitos de garantia instituidos nas hipoteses dos incisos Il e IV do § 10 do artigo
em questéo ficam limitados a duracdo da concesséao ou direito de superficie, caso tenham
sido transferidos por periodo determinado, conforme §2°.

Para que seja constituida, de fato, a propriedade fiduciaria de coisa imovel, devera
ser efetivado o registro do contrato que lhe sirva de titulo mediante o competente o Registro
de Imdveis competente, devendo o contrato em questdo respeitar o disposto no Art. 24

desta lei, o qual dispde dos requisitos formais a serem cumpridos.
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Logo, € neste momento que se cria, de fato, a pessoa do credor fiduciario. Em um
breve resumo, Credor Fiduciario, ao nosso entendimento, seria este aquele que, por meio
de um contrato registrado no Registro de Imoveis Competente, respeitando todas os seus
requisitos, firma com um Devedor Fiduciario um negécio juridico em que o devedor detém
a posse de coisa imoével, ficando, contudo, a propriedade para o Credor, até que sejam
quitadas todas as dividas relacionadas ao contrato.

Para finalizar a questao do Credor Fiduciario, importante observarmos problematica
que tem surgido no ambito judicial em relacdo ao credor judiciario, quando 0 mesmo
ingressa com acao judicial ao invés dos procedimentos extrajudiciais:

Recuperacéo judicial - Ajuizamento de execuc&o individual - Renuncia a
garantia fiduciaria em relacdo a cédula de crédito bancério e Instrumento
Particular de Confissdo de Divida - Caracterizagado - Créditos que devem ser
habilitados como quirograférios - Decisdo reformada - Recurso provido

(TJSP, Al 2197310-53.2018.8.26.0000, 1* Camara Reservada de Direito
Empresarial, Rel. Des. Fortes Barbosa, julg. 7.11.2018, grifo nosso)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECUPERACAO JUDICIAL. CESSAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA DE DIREITOS CREDITORIOS. DECISAO
QUE REJEITOU A IMPUGNACAO AO CREDITO APRESENTADA PELAS
RECUPERANDAS. HIPOTESE DE ACOLHIMENTO. AJUIZAMENTO DE ACAO
DE EXECUCAO PELO CREDOR. RENUNCIA A GARANTIA FIDUCIARIA QUE
E INEQUIVOCA NO CASO CONCRETO. CREDITO ASSUME NATUREZA
QUIROGRAFARIA. EXTRACONCURSALIDADE PREVISTA NO ART. 49, §3°,
LEI N° 11.101/05, AFASTADA. ART. 66-B, §5°, LEI N° 4.728/65, E ART. 1.436,
Il E §1°, CC. RECURSO PROVIDO.

(TJSP, Al 2100475-37.2017.8.26.0000, 1* Camara Reservada de Direito
Empresarial, Rel. Des. Alexandre Lazzarini, julg. 26.3.2018, grifo nosso)
Observa-se, aqui, a interpretacéo errénea quanto a renuncia a garantia fiduciaria.
Tais precedentes, ao nosso entendimento, ndo observaram o didlogo das fontes, juntando
a interpretacdo da Lei 9.514/97, em seus Artigos 26 e 27, e o CPC, em seu Artigo 835,
XIl, o qual prevé expressamente que a penhora podera se dar sobre “direitos aquisitivos
derivados de promessa de compra e venda e de alienagéo fiduciaria em garantia”. Sendo
assim, errébneo o entendimento da renuncia tacita ao ajuizar agdo de execugdo contra o
devedor fiduciante objetivando a penhora dos direitos aquisitivos deste justamente sobre
0 bem que havia sido dado em garantia fiduciaria. A seguranga juridica, por si s6, poderia
servir como respaldo para o ajuizamento da agédo, sem que houvesse a perda de outros
direitos, bem como o credor busca utilizar uma sé medida para atingir outros bens do
patriménio do devedor fiduciante, além daquele dado em garantia fiduciaria.

2.1 O credor fiduciario

Desta forma, a alienacéo fiduciaria, prevista pelo art. 1.361 do Cédigo Civil, confere
um direito de garantia, mediante o qual o devedor é proprietario do bem e transfere a coisa
ao credor com a intencéo de fianga, até que haja o pagamento integral da divida.
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O credor fiduciario, detém assim a concessao temporaria da propriedade sob
a condicdo resolutiva, a relevancia de aludida garantia no dmbito do direito tributario
reside em face da titularidade da propriedade e da posse indireta do imével, levantando
0 questionamento, se este credor pode ser apontado como contribuinte e responsavel
tributario do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial urbana — IPTU.

O Codigo Tributario Nacional estabelece em seu art. 34 que “contribuinte do imposto
€ 0 proprietario do imdvel, o titular do seu dominio Gtil, ou o seu possuidor a qualquer
titulo”, mesmo a legislacdo sendo ampla, ao definir o “possuidor” daquele imbvel, a Lei
n°® 9.514/1997, que trata da alienagéo fiduciaria de iméveis, expressamente estabelece
que a responsabilidade pelo pagamento de impostos, taxas, contribuicbes condominiais
e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imovel, seriam de
responsabilidade do devedor fiduciante, vide o texto do art. 27 § 8°:

Art. 27
(-]

§ 8°. Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribui¢cdes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair
sobre 0 imével, 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.
Assim, compreende-se que a responsabilidade apenas cessa quando o devedor
fiduciante perde a posse direta do imével em decorréncia do estabelecimento da
propriedade em nome do credor fiduciario, em razdo do inadimplemento da divida, desta
forma considera-se que o credor fiduciario s6 deveria ser responsabilizado pelas despesas
incidentes, como o IPTU, caso realmente for consolidado a sua posse, tendo direito real
sobre o imovel. Ocorre que tem suscitado na justica, casos de credores fiduciarios que estéo
sendo demandados pelos Municipios, em virtude da existéncia de lei municipal que atribui
responsabilidade tributaria ao possuidor indireto, tribunais tem perfilhado o entendimento
de que o credor fiduciario é legitimado para figurar no polo passivo conjuntamente com o
proprietario, neste cenario sera analisado possibilidade do afastamento da cobranca ou
a efetivac@o da responsabilidade tributaria do credor fiduciario quanto a sua legitimidade

passiva.

31 IPTU (IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL URBANO): ASPECTOS GERAIS

O IPTU, Imposto sobre a Propriedade Predial Territorial Urbana, possui sua
constitucionalidade prevista no art. 156, inciso, da Constituicdo Federal de 88, que também
demonstra a competéncia tributaria dos municipios, e € regido pelo Cbdigo Tributario
Nacional, em seus artigos 32 a 34.

Ao analisar o art. 32 do CTN, € concluido que o fato gerador do IPTU ¢ a propriedade

predial e territorial urbana. Portanto, em regra, apenas imbveis localizados em zonas
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urbanas teriam a incidéncia do imposto.

O significado de zona urbana é exposto em seguida, por meio do § 1°, e é “definida
em lei municipal, observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados
em, pelo menos, dois dos itens seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

Art. 32[...]

§1°

[]

| — meio-fio ou calgamento, com canalizagao de aguas pluviais;
Il — abastecimento de agua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

IV — rede de iluminacéo publica, com ou sem posteamento para distribuic&o
domiciliar;

V — escola primaria ou posto de salde a uma distancia maxima de 3 (trés)
quilébmetros do imoével considerado.

Ademais, nos termos do § 2°, o municipio pode instituir zonas urbanizaveis ou de
expansao urbana, contudo, nessa situagéo, ndo é necessario obedecer aos itens dispostos
no paragrafo anterior.

Aqui, insta salientar, que conforme previsdo do art. 15 do Decreto Lei 55/66, é
possivel que imoével dentro de uma zona urbana, tenha destinagéo rural, incidindo, logo,
ndo o IPTU, mas o ITR:

Art 15. O disposto no art. 32 da Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966, nédo
abrange o imdével de que, comprovadamente, seja utilizado em exploracao
extrativa vegetal, agricola, pecuéria ou agro-industrial, incidindo assim, sébre
o mesmo, o ITR e demais tributos com o mesmo cobrados. (Revogacao
suspensa pela RSF n° 9, de 2005)

Em seguida, o art. 33 dispdes sobre o aspecto quantitativo do IPTU, estabelecendo
que a base de calculo é o valor venal do imovel, ou seja, o valor comercial:

Art. 33. A base do célculo do imposto é o valor venal do imével.

Paragrafo unico. Na determinacdo da base de célculo, ndo se considera
o valor dos bens moéveis mantidos, em carater permanente ou temporario,
no imovel, para efeito de sua utilizagdo, exploragdo, aformoseamento ou
comodidade.

Entretanto, essa determinacdo numérica somente € instituida ap6s uma avaliacéo,
ja que cada imbvel é distinto, possuindo suas peculiaridades.

A base de célculo do imposto sobre bens iméveis edificados sera composta pela
soma do valor venal do imével com o valor venal da constru¢édo, enquanto a base de calculo
para iméveis ndo-edificados € composta apenas pelo valor venal do imével.

Outro aspecto relevante para o estudo do IPTU € o temporal, e pela determinacéo do
Sistema Tributéario Brasileiro, este imposto deve ser cobrado anualmente pelos municipios,
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que de acordo com o art. 144, pode estabelecer o momento em que o fato gerador ocorre.

Art. 144. O lancamento reporta-se a data da ocorréncia do fato gerador
da obrigacéo e rege-se pela lei entdo vigente, ainda que posteriormente
modificada ou revogada.

Em regra, o IPTU incide no dia 1° de janeiro, coincidindo com o inicio do ano fiscal.
Adentrando nos sujeitos ativo e passivo, atende os Municipios e o Distrito Federal, uma vez
que sdo os responsaveis, mediante a edicao de lei ordinaria municipal, ao estabelecimento
ou isencéo do IPTU.

Destaca-se que, tratando-se do Distrito Federal, o IPTU ser4 instituido pelo proprio.
No entanto, conforme dic¢do do artigo 147, parte final da Constituicao Federal, no caso
do referido imposto ser instituido por um hipotético territério ndo dividido em Municipios, a
competéncia sera da Unido através de uma lei ordinaria federal. Acerca do sujeito passivo,
como sera destrinchado posteriormente, esta previsto no art. 34 do CTN que é o titular do
dominio util ou o possuidor do imével.

3.1 IPTU dos imoveis financiados

Agora que se tém uma visdo ampla de IPTU e também de credor fiduciario,
necessitamos adentrar um pouco mais no tema para tratarmos da relagéo do primeiro com
os imoveis financiados.

Retomando ao Art. 34 do Codigo Tributario Nacional em que se tem o proprietéario
ou o possuidor do bem imoével como responsaveis pelo IPTU, verifica-se que na realidade,
alguns municipios estdo enderegando as cobrancgas desse tributo especifico ndo apenas
para aquele que tem a posse direta sobre o imOvel mas também a instituicdo financeira
financiadora, na figura de proprietaria fiduciaria e possuidora indireta daquele imével.

Entretanto, além do Art. 34 do CTN, precisamos nos atentar também ao §8 do Art. 27
da Lei n°® 9.514/1997 — incluido pela Lei n° 10.931/2004 —, que regula a alienacéo fiduciaria
de imbveis e expressamente determina a responsabilidade do devedor fiduciante pelo
pagamento de impostos, contribuicbes condominiais ou qualquer outro encargo que venha
a recair sobre o imovel. De forma que, essa responsabilidade apenas se extingue quando o
devedor fiduciante perde a posse direta do imovel em razao do inadimplemento da divida.

Apesar disso, verifica-se que tradicionalmente o entendimento do Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo é de que o credor fiduciario ndo era considerado responsavel
pelo IPTU, ja que a propriedade resoluvel existiria apenas para o fim de garantia, ndo
apresentando entdo os direitos de usar, gozar ou dispor do bem em questdo. E um caso
de posse indireta em que ndo se tem como objetivo a aquisicdo da propriedade, ou seja,
nao existe o animus domini. Atualmente a jurisprudéncia vem decidindo de maneira diversa
como veremos mais a frente.
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41 LEGITIMIDADE PASSIVA

A relagéo tributaria, como toda relagéo juridica, possuidor indireto se da entre dois
sujeitos, ativo e passivo, credor e devedor, respectivamente. A conexdo de ambas as partes
com o elemento objetivo da hipétese de incidéncia de um tributo perfaz o elemento subjetivo
do mesmo, determinando o sujeito ativo e estabelecendo os critérios para a fixagdo do
sujeito passivo.

O sujeito ativo da obrigagao tributaria seria o ente publico titular da competéncia
para exigir o seu cumprimento dessa obrigacao, nos ternos do Art. 119 do Codigo Tributéario
Nacional, in verbis:

Art. 119. Sujeito ativo da obrigacédo é a pessoa juridica de direito publico,
titular da competéncia para exigir 0 seu cumprimento.

De outro lado, o sujeito passivo da obrigagao tributéaria, devedor da relagéo juridica,
€ o contribuinte obrigado ao pagamento do tributo, quando tiver relagéo pessoal e direta

com a situagé@o que constitua conforme aduz o Art. 121 do Codigo Tributario Nacional:

Art. 121. Sujeito passivo da obrigacdo principal é a pessoa obrigada ao
pagamento de tributo ou penalidade pecuniaria.

Paragrafo unico. O sujeito passivo da obrigagao principal diz-se:

| - contribuinte, quando tenha relagao pessoal e direta com a situacédo que
constitua o respectivo fato gerador;

Il - responsavel, quando, sem revestir a condigcdo de contribuinte, sua
obrigacéao decorra de disposicao expressa de lei.

Especificamente acerca do IPTU, o Art. 34 do Cddigo Tributario Nacional dispde
expressamente que o sujeito passivo do referido tributo é o proprietario do imével, o titular
do seu dominio util, ou o seu possuidor, conforme se nota:

Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu
dominio util, ou 0 seu possuidor a qualquer titulo.

Da anélise do referido artigo se extrai a indicacdo de varios possiveis sujeitos
passivos da obrigacéo tributaria, evidenciando a solidariedade passiva do referido tributo,
legalmente prevista no Art. 124 do Cédigo Tributario Nacional:

Art. 124. Sao solidariamente obrigadas:

| - as pessoas que tenham interesse comum na situag&o que constitua o fato
gerador da obrigacé&o principal,

Il - as pessoas expressamente designadas por lei.

Paragrafo unico. A solidariedade referida neste artigo ndo comporta beneficio
de ordem.

Como se verifica, a solidariedade tributaria pode existir sob duas formas: a primeira,
identificada como solidariedade natural, esta prevista no inciso | do artigo supracitado, e
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determina a solidariedade passiva sempre que mais de uma pessoa tenha interesse no
fato gerador da obrigacéo tributéria; a segunda, identificada como solidariedade passiva
legal, esta prevista no inciso Il, e determina a solidariedade passiva nos casos em que a
legislagdo previr a sua ocorréncia de maneira expressa.

Com relagdo ao IPTU, levando em conta a disposicdo expressa do Art. 34 do
Cédigo Tributario Nacional, tendo indicado varios possiveis sujeitos passivos da obrigacéo
tributaria, resta claro que a solidariedade com relagdo a esse tributo seria a solidariedade
legal.

Restando claro a legitimidade passiva com relagéo ao pagamento do IPTU de ambos
0s possuidores e proprietarios do imével, cabe uma reflexdo quanto a sistematica dessa
obrigagéao tributaria especificamente nos casos em que o imoével foi alienado fiduciariamente.

Conforme ja exposto, o imdvel objeto de um contrato de alienacéo fiduciaria continua
sendo de propriedade do credor fiduciario até a efetiva quitagéo do financiamento, apesar
de a posse ser transferida ao devedor fiduciante ap6s a assinatura do contrato. Desse
modo, cria-se uma situagéo especifica, onde o imovel possui um possuidor direto que ndo
& proprietario do bem, e um proprietario do bem que € possuidor indireto do imével.

Isto porque, pelo contrato de alienacao fiduciaria, o devedor fiduciante transfere ao
fiduciante a propriedade do bem imével, passando o credor fiduciario a ser o proprietario do
imével objeto da tributagédo, e por conseguinte, o contribuinte do IPTU, conjuntamente com
o devedor fiduciante, nos termos do Art. 34 do Cédigo Tributario Nacional.

Cabe ressaltar que o credor fiduciario possui a propriedade resoltvel do bem desde
0 registro do contrato de alienacgéo fiduciaria no cartério de iméveis, nos termos do Art. 23
da Lei n° 9.514/97:

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante registro,
no competente Registro de Imdveis, do contrato que Ihe serve de titulo.

Paragrafo unico. Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto € o
fiduciario possuidor indireto da coisa imoével.

Destaca-se ainda que o objetivo da alienagédo fiducidria & a transferéncia da

propriedade, nos termos do Art. 22, §1° da Lei n° 9.514/97:
Art. 22. A alienacéo fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico
pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a

transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resollvel de coisa
imovel.

§1° A alienacéo fiduciaria poderé ser contratada por pessoa fisica ou juridica,
ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl, podendo ter como
objeto, além da propriedade plena:

| - bens enfitéuticos, hipdtese em que sera exigivel o pagamento do laudémio,
se houver a consolidagao do dominio util no fiduciario;

Il - o direito de uso especial para fins de moradia;
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Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienagao;

IV - a propriedade superficiaria.

Desse modo, tendo a transferéncia de propriedade como objetivo claro do contrato
de alienacédo fiduciaria, a transferéncia das obrigacbes propter rem é inevitavel, e
considerando que o Art. 130 do Cédigo Tributario Nacional determina a caracterizagdo do
IPTU como tributo de natureza propter rem, o credor fiduciario inevitavelmente configura a
relacéo juridico-tributaria como sujeito passivo.

Assim, considerando que nos termos do Art. 32 do Cbdigo Tributario Nacional, o
fato gerador do IPTU é a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bem imével, pode-se
inferir que o credor fiduciario deve ser considerado um dos sujeitos passivos da obrigacao
tributéria referente ao IPTU, por consequéncia, podendo figurar como polo passivo da acéo
de execucao fiscal, restando clara sua legitimidade para tal.

51 ENTENDIMENTO JURISPRUDENCIAL DOS TRIBUNAIS SUPERIORES

Em primeiro plano, quanto ao entendimento dos Tribunais Superiores do tema em
questao, insta salientar o que determina a Sumula 399 do STJ, vejamos:

Sum. 399 - Cabe a legislacdo municipal estabelecer o sujeito passivo do IPTU.

Ou seja, o entendimento desta Corte € no sentido de que o promitente comprador
€ legitimado para figurar no polo passivo conjuntamente com o proprietario, qual seja,
aquele que tem a propriedade registrada no Registro de Iméveis, em demandas relativas
a cobrancga do IPTU. E, assim, cabe, ao legislador municipal, eleger o sujeito passivo do
tributo, contemplando qualquer das situagdes previstas no CTN.

A controvérsia do tema em questdo, qual seja, a atribuicao de legitimidade passiva
do credor fiduciario seria, primeiro, em razao da aplicacao a espécie do disposto no artigo
27, § 8,da Lein 9.514/97, que alguns alegam ser exceg¢ao a regra prevista no artigo 123 do
Cédigo Tributario Nacional. Nesse sentido, entendeu o Ministro Humberto Martins:

“[...] houve equivoco na interpretagdo da norma. Com a devida vénia, néo
se pode concluir que o artigo 27, paragrafo 8° da Lei 9.514/97 seja uma
excegao a determinagao contida no artigo 123 do Codigo Tributario Nacional.
A comecgar pela ordem hierarquica das leis, uma Lei Ordinaria (Lei 9514/1997)
n&o pode contrariar uma disposicéo reservada a Lei Complementar (Cédigo
Tributério Nacional), sob pena de flagrante inconstitucionalidade. As
convengoes particulares, de acordo com o Cédigo Tributario Nacional, séo
inoponiveis a Fazenda Publica.

Eventual excecao deve ser objeto de lei complementar e ndo admitiriamudanca
por lei ordinaria. Isso porque, o artigo 146, inciso lll, alinea a, da Constituicéo
Federal disp8e que cabe a lei complementar estabelecer normas gerais em
matéria de legislag&o tributaria, especialmente sobre definicdo de tributos
e de suas espécies, bem como, em relagdo aos impostos discriminados na
propria Constituicdo, a dos respectivos fatos geradores, bases de calculo e
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contribuintes.

Ora, se apenas a lei complementar pode dispor a respeito de fatos geradores,
bases de célculo e contribuinte, a lei ordinaria n° 9.514/1997 nao poderia
inovar e alterar a questdo do sujeito passivo do IPTU nos contratos de
alienacao fiduciaria.

Por concluséo, eventual excegado a regra do artigo 123 do Cdédigo Tributario
Nacional que objetivasse alterar o sujeito passivo do tributo s6 poderia ser
feita por lei complementar (fls. 49-50).”

Quanto a solug@o desta questdo, o entendimento do Tribunal Superior de Justica
€ quase unissono ao se manifestar quanto a impossibilidade de cabimento de Recurso
Especial para dirimir a questdo do aparente conflito entre a Lei 9.514/97 e o Codigo
Tributéario, tendo em vista que o conflito de normas seria de natureza Constitucional, note-
se:

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. EXECUGAO FISCAL. IPTU.
RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA. CREDOR FIDUCIARIO. LEGITIMIDADE
PASSIVA. QUESTAO DE INDOLE CONSTITUCIONAL. COMPETENCIA DO
STF. ALINEA “C” PREJUDICADA.

1. In casu, embora se alegue ofensa a dispositivo de lei federal, o agravante
sustenta que o paragrafo 8° do artigo 27 da Lei 9.514/1997 n&o afronta o
estabelecido pelo artigo 146, inciso 111, da Constituicdo Federal (fl. 168,
e-STJ). Verifica-se o carater constitucional da demanda.

2. N&o é possivel o exame da matéria pelo STJ, sob pena de usurpagéo da
competéncia do STF.

3. Fica prejudicada a anadlise da divergéncia jurisprudencial quando a tese
sustentada ja foi afastada no exame do Recurso Especial pela alinea “a” do
permissivo constitucional.

4. Agravo conhecido para ndo se conhecer do Recurso Especial.

Insta salientar, que do exame do Recurso Especial n° 1.837.704-DF, a Segunda
Turma do Superior Tribunal de Justiga decidiu em caso analogo relativo ao Imposto sobre
Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) que na aquisicdo de imdveis com alienagéo fiduciaria
em garantia, o imposto incide apenas sobre a compra e venda propriamente dita, € ndo
sobre a simultanea constituicao da propriedade fiduciaria em nome da institui¢cdo financeira
ou da incorporadora que concede o crédito. Note-se:

“Na transferéncia de imével pela compra e pela venda feitas com alienagéo
fiduciaria, ha incidéncia do ITBI em razdo da compra e venda, mas ndo ha
incidéncia do ITBI sobre o direito real de garantia oriundo do pacto acessério
de alienacao fiduciaria, porquanto legalmente excetuado como hipdtese de
incidéncia (art. 156, Il, CF; art. 35, Il, CTN). Em outras palavras, em operacées
triangulares, em que existe uma instituicao financeira, o vendedor transfere
ao comprador a propriedade plena (com incidéncia do ITBI), e entdo o
comprador, agora devedor fiduciante, entrega ao banco, credor fiduciario, a
propriedade fiduciaria (nessa operagéo ndo ha o pagamento do citado tributo,
pois se trata de transmissdo do direito real de garantia, que é hipdtese de
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excluséo tributaria). Em operacdes diretas, sem intermediagéo de instituicdo
financeira, o ITBI incide sobre a compra e a venda feitas entre vendedor e
comprador e n&o sobre a constituicdo da garantia.”

No mais, o entendimento do STJ parece se dar no sentido de que a propriedade
resoluvel do imovel € inicialmente transferida ao credor fiduciario apenas para fins de
garantia do débito, sem que ocorra a transferéncia dos atributos inerentes ao direito de
propriedade, com base no que dispde o Art. 32 e 34 do CTN. Por esse motivo, o credor
fiduciario ndo é sujeito passivo do IPTU incidente sobre o imével, a menos que ocorra o
inadimplemento da divida e a consolidagédo da propriedade, observe-se:

“A responsabilidade do credor fiduciario pelo pagamento das despesas
condominiais da-se quando da consolidagdo de sua propriedade plena
quanto ao bem dado em garantia, ou seja, quando de sua imiss&o na posse
do imovel.”

Em contrapartida, alguns Tribunais, como o de S&o Paulo, decide de maneira
oscilante quanto a esta controvérsia de maneira a decidir pela condenacao de instituicbes
financeiras ao pagamento do IPTU, sob o fundamento de que a credora fiduciaria seria a
proprietaria do imével, bem como que o artigo 27, §8°, da Lei 9.514/97 faria lei apenas entre
0s contratantes e, portanto, néo se opde ao Fisco.

Por outro prisma, o Supremo Tribunal Federal, manifestou-se recentemente acerca
do tema, em sede de Recurso Extraordinario n° 1.320.059/SP, no qual fora analisado
a Repercussdo Geral da controvérsia posta em analise de maneira que o Tribunal, por
maioria, reconheceu a inexisténcia de repercussao geral da questao, por ndo se tratar de
matéria constitucional. Destaca-se o entendimento do Relator:

“Da analise dos autos, observo que a controvérsia foi solucionada pelo Tribunal
de origem unicamente mediante interpretagdo da Lei 9.514/1997, do Cdédigo
Tributério Nacional e do Caédigo Civil, ndo havendo questdo constitucional
a ser submetida ao crivo do Supremo Tribunal Federal. [...]JAssim, concluir
diversamente do acérdéo recorrido sobre a legitimidade do credor fiduciario
para constar no polo passivo de execucao fiscal de IPTU incidente sobre
imével objeto de alienagdo fiducidaria demandaria a interpretagdo de
legislacao infraconstitucional (Cédigo Tributario Nacional, Cédigo Civil e Lei
9.514/1997).”

Note-se que o SFT ja havia dirimido a questdao em Decisdes anteriores na qual foi
entendido pela infraconstitucionalidade do tema, note-se:

“Os recursos extraordinarios somente serdo conhecidos e julgados, quando
essenciais e relevantes as questdes constitucionais a serem analisadas,
sendo imprescindivel ao recorrente, em sua peticdo de interposicdo de
recurso, a apresentacdo formal e motivada da repercussdo geral, que
demonstre, perante o SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL, a existéncia de
acentuado interesse geral na solu¢&o das questdes constitucionais discutidas
no processo, que transcenda a defesa puramente de interesses subjetivos e
particulares. A obrigacao do recorrente em apresentar formal e motivadamente
a preliminar de repercussdo geral, que demonstre sob o ponto de vista
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econdmico, politico, social ou juridico, a relevancia da questédo constitucional
debatida que ultrapasse o0s interesses subjetivos da causa, conforme
exigéncia constitucional e legal (art. 102, § 3°, da CF/88, c/c art. 1.035, § 2°,
do CPC/2015), ndo se confunde com meras invocagdes desacompanhadas
de solidos fundamentos no sentido de que o tema controvertido é portador de
ampla repercussdo e de suma importancia para o cenario econémico, politico,
social ou juridico, ou que n&o interessa Unica e simplesmente as partes
envolvidas na lide, muito menos ainda divagacées de que a jurisprudéncia do
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL ¢ incontroversa no tocante a causa debatida,
entre outras de igual patamar argumentativo. [...]”

Ou seja, nota-se que quanto ao mérito, a matéria ndo tem sido enfrentada tendo em
vista que, em regra, os recursos dirigidos aos Tribunais Superiores tém sido rejeitados, por
questdes processuais, ja que o Superior Tribunal de Justiga entende que néo cabe analisar
a matéria por ter natureza constitucional frente ao conflito de normas enquanto o Supremo
Tribunal Federal entende que ndo cabe a analise da matéria por comportar reanalise de
Lei Infraconstitucional, mantendo-se a decisdo de origem, seja ela em favor ou contra a
cobranga do IPTU junto aos credores fiduciérios.

61 CONCLUSAO

A Alienacgéo Fiduciaria de coisa imével, instituida pela pela Lei 9.514/97, é portanto
um negécio juridico que visa favorecer o credor, uma vez que o devedor faz a transferia
de um bem como garantia até o encerramento da divida, ndo abrindo méo se sua posse.
Como citado é um instrumento que nao é restringindo a pessoa fisica, podendo também
ser utilizada pelas pessoas juridicas que atuam no Sistema Financeiro Imobiliario — SFl,
conforme o art. 2° da lei supracitada.

Importante salientar que a pessoa do credo fiduciaria é gerada com o registro do
contrato de transferéncia da propriedade do bem imével mediante o competente o Registro
de Imoveis competente.

Apos criadas as pessoas do credor e do devedor fiduciario, gerou-se entédo
questionamentos acerca das obrigacées o credor em relagdo ao imével que lhe foi
transferido. Tais davidas giravam em torno do questionamento da obrigacdo do novo
proprietario nas contribuicdes referentes ao tributario do Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial urbana — IPTU.

A Lei 9.514/97 em seu art. 27, deixa clara g responsabilidade do devedor fiduciario
de arcar com os impostos referentes ao bem, uma vez que é o detentor da posse.
Consequentemente, sé recairia a obrigagcdo sobre o credor nas ocasides em que o titular
da divida viesse da perder a posse do imoével em razdo de sei inadimplemento.

Mesmo sendo este o entendimento gerado pela Lei que instituiu o instrumento da
Alienacgéo Fiduciaria, tornou-se comum casos em que os tribunais consideram o possuidor
indireto pessoa legitima para o pagamento do IPTU mesmo que n&o possua a posse do bem.
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