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Ementa. DIREITO TRIBUTARIO. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
EXECUCAO FISCAL. IMOVEL ALIENADO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA PARTICULAR. EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE DO
TERCEIRO ADQUIRENTE. PROSSEGUIMENTO DA EXECUCAO
FISCAL. IMPOSSIBILIDADE DE INTERVENCAO DE TERCEIROS NA
EXECUCAO FISCAL. RECURSO QUE SE NEGA PROVIMENTO.

|. CASO EM EXAME

1. Trata-se de recurso de Agravo de Instrumento com
pedido de efeito suspensivo interposto em face da decisao
gue rejeitou a excecado de pré-executividade sob o
argumento de impossibilidade de intervencéo de terceiros
na execucao fiscal.

[l. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Cinge-se a controvérsia recursal em verificar se a
promessa de compra e venda particular constitui prova
relevante para se definir a legitimidade passiva, bem como
se é possivel intervencao de terceiros na execucao fiscal.

[ll. RAZOES DE DECIDIR

3. A transferéncia da propriedade ndo se operou perante
terceiros, nos termos do que dispde o art. 1.245 do Cdédigo
Civil. Para a Fazenda Publica, o proprietario registral
continua a ser o responsavel tributario.

4. A execucao fiscal é regida por procedimento proprio (Lei
6.830 /80), ndo se admitindo a intervencdo de terceiros,
pois ha a necessidade de que o processo seja conduzido
de forma a garantir a eficiéncia e a eficacia na satisfacao
dos créditos tributarios, sem a possibilidade de a inclusédo
de terceiros que possam alterar ou comprometer esses
objetivos.

5. Em razéo disso, o terceiro que se sentir, de alguma forma
ameacado diante de uma possivel constricdo patrimonial, 17
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pode se valer dos embargos de terceiro sdo uma agao
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autbnoma prevista nos arts. 674 a 681 do Codigo de
Processo Civil (CPC/2015), utilizada por quem nao é parte
no processo principal.

IV. DISPOSITIVO E TESE
6. Recurso conhecido e negado provimento.

Dispositivos relevantes citados: CC, art. 1.245; CPC, arts.
674 a 681; CTN, art. 123.

Jurisprudéncia relevante citada: TJRJ, Al 0022491-
88.2026.8.19.0000 - JDS. LEONARDO CAJUEIRO D
AZEVEDO - Julgamento: 13/07/2026 - 1° NUCLEO
DIGITAL EM SEGUNDO GRAU - EXECUCAO FISCAL; Al
0030471-86.2026.8.19.0000 Desa. RAQUEL DE
OLIVEIRA - Julgamento: 07/07/2026 - QUARTA CAMARA
DE DIREITO PUBLICO (ANTIGA 72 CAMARA CIVEL).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo de Instrumento n°
0043019-46.2026.8.19.0000 em que é agravante ARLINDO CHRISPIM DE JESUS e
agravado o MUNICIPIO DE SAQUAREMA,

ACORDAM os Desembargadores que compdem a Sétima Camara de
Direito Publico do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em CONHECER
DO RECURSO E NEGAR PROVIMENTO, nos termos do voto do Desembargador Relator.
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RELATORIO

Trata-se de recurso de Agravo de Instrumento, com pedido de efeito
suspensivo, interposto por ARLINDO CHRISPIM DE JESUS contra a decisdo que
rejeitou a excecdo de pré-executividade apresentada, sob o argumento de
impossibilidade de intervencao de terceiros na execucao fiscal, nos seguintes termos:

A execucdéo fiscal é regida por ordenamento préprio (Lei 6.830/80) que
nao admite a intervencdo de terceiro, ndo sendo o requerente parte
legitima, uma vez que nao integra a relagdo processual, portanto,
indefiro o pedido de index 23.

Para tanto, devera ser utilizada a via processual adequada, ou seja,
embargos de terceiro, conforme prevé o ordenamento juridico.
Intime-se.

Inconformado, o recorrente requer incialmente a concessao do efeito
suspensivo, tendo em vista que o fato gerador do crédito tributario em questéo (foro/
ocupagao referente aos anos de 2018 e 2019), o imével j4 ndo mais integrava, na
realidade fatica, o patriménio dos executados, mas sim a esfera possessoria do
Agravante.

Assim, aduz que a manutencéao da execucao sobre o referido bem se revela
manifestamente indevida, na medida em que atinge diretamente o patrimonio de
terceiro estranho a relacdo processual, o que ndo se admite a luz do ordenamento
juridico.

O agravante também sustenta a ocorréncia da prescricdo do crédito ora
executado, e que o juizo teria se omitido nessa questao de ordem publica.

Afirma que a exigéncia de nova demanda implicaria indevida multiplicacao
de processos, atraso na prestacao jurisdicional e aumento desnecessario de custos,
em flagrante descompasso com 0s principios que regem o processo civil
contemporaneo.

Argumenta que a execucdao fiscal se encontra em curso e podera culminar
na penhora e eventual expropriagdo do imovel, bem como no prosseguimento da
cobranca de crédito potencialmente prescrito, o que atingira diretamente o patrimoénio
do Agravante, causando prejuizos graves e de dificil reparacao. -
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Assim requer, inicialmente, a concessao do pedido de efeito suspensivo,
nos termos do artigo 1.019, I, do CPC, para o fim de suspender o tramite da Execucao
Fiscal n°® 0011269-51.2023.8.19.0058 na origem, até o julgamento definitivo deste
recurso, de modo a evitar a pratica de atos de constricdo sobre o patriménio do
Agravante.

No meérito, requer o reconhecimento da legitimidade e do interesse
processual do Agravante para apresentar Excecdo de Pré-Executividade nos autos
da execucdo fiscal de origem.

Decisao de indeferimento do efeito suspensivo no id. 22.

Sem contrarrazdes, conforme certidao de id. 35.

Manifestagcdo da D. Procuradoria de Justi¢a informando a inexisténcia de
interesse em atuar no feito no id. 39.

E o relatorio.

VOTO

O presente recurso deve ser conhecido, uma vez que preenchidos os
requisitos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade.

Trata-se de recurso de Agravo de Instrumento com pedido de efeito
suspensivo interposto em face da decisdo que rejeitou a excecao de pré-executividade
sob o argumento de impossibilidade de intervencédo de terceiros na execucao fiscal.

Cinge-se a controvérsia recursal em verificar se a promessa de compra e
venda constitui prova relevante para se definir a legitimidade passiva, bem como se é
possivel intervencédo de terceiros na execucao fiscal.
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Na origem, o Municipio de Saquarema ajuizou A¢do de Execucdo Fiscal
em face de Manuel Agostinho Fernandes de Campos e sua esposa, visando a
cobranca de débitos de foro/ocupacéo referentes aos exercicios de 2018 e 2019.

Ocorre que o imovel objeto da cobranca ndo pertence mais aos executados
desde o ano de 2012, tendo sido alienado ao Agravante, conforme contrato particular
de promessa de compra e venda.

Diante disso, o Agravante apresentou Excecao de Pré-Executividade nos
autos originarios, informando a aquisicdo do bem, bem como suscitando a prescricao
do crédito tributario.

Cabe ressaltar que a transferéncia da propriedade néo se operou perante
terceiros, nos termos do que dispde o art. 1.245 do Cédigo Civil. Para a Fazenda
Publica, o proprietario registral continua a ser o responsavel tributario.

Ademais, o Cadigo Tributério Nacional, em seu art. 123, estabelece que as
convencdes particulares relativas a responsabilidade pelo pagamento de tributos ndo
podem ser opostas a Fazenda Publica.

Embora o agravante alegue a alienacdo e a transferéncia da posse, a
auséncia do registro imobiliario e a expressa disposicdo legal mantém a
responsabilidade dos antigos proprietarios perante o Fisco para a cobranc¢a do crédito
tributario em questao.

Nesse sentido:

EMENTA DIREITO TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO

DE INSTRUMENTO. EXECUCAO FISCAL. IPTU E TCDL.
LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA NAO
AVERBADA COM TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE. ART.

1.245 DO CODIGO CIVIL. PROPRIEDADE REGISTRAL. SUJEICAO
PASSIVA TRIBUTARIA ALTERNATIVA. ART. 34 DO CTN. TEMA 122

DO STJ. POSSIBILIDADE DE RESPONSABILIZACAO DO
PROPRIETARIO REGISTRAL. ALEGACAO DE USUCAPIAO NAO
RECONHECIDA. AUSENCIA DE TITULO JUDICIAL TRANSCRITO

NO RGI. MANUTENCAO DA SUJEICAO PASSIVA. RECURSO
DESPROVIDO. |. Caso em exame Agravo de instrumento interposto
contra decisdo que rejeitou excecao de pré-executividade e manteve

a agravante no polo passivo de execucéo fiscal referente a IPTU e
TCDL dos exercicios de 2014 a 2017. Il. Questdao em discussdo A
guestdo em discussao consiste em verificar a legitimidade passiva da
proprietaria registral para responder pelos tributos incidentes sobre
imével cuja posse teria sido transferida a terceiros por promessa de
compra e venda, bem como os efeitos juridicos da alegada posse f’" 23,
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prolongada e da suposta usucapido sobre a sujei¢do tributaria. Ill.
Razdes de decidir 1. Nos termos do art. 1.245 do Cdédigo Civil, a
propriedade imobilidria somente se transfere mediante registro do
titulo translativo no Registro de Imodveis, permanecendo o alienante
como proprietario enquanto nao houver averbacdo. 2. O art. 34 do
CTN estabelece hipotese de sujeicdo passiva tributaria alternativa,
podendo o IPTU ser exigido do proprietario, do titular do dominio util
ou do possuidor a qualquer titulo, a critério da Administracdo
Tributaria. 3. A existéncia de promessa de compra e venda, ainda que
antiga ou registrada, ndo afasta a titularidade registral nem a
responsabilidade tributaria do proprietario formal, sobretudo quando
inexistente registro definitivo da transferéncia. 4. A jurisprudéncia do
STJ (Tema 122) reconhece a possibilidade de responsabilizacao tanto
do promitente comprador quanto do proprietario registral, cabendo ao
ente tributante definir o sujeito passivo. 5. A alegacdo de usucapido
ndo produz efeitos automaticos na esfera tributaria, exigindo
pronunciamento judicial declaratorio e registro no RGI, inexistentes no
caso concreto. 6. Mantida, portanto, a legitimidade passiva da
executada, sem prejuizo de eventual direito de regresso em face do
possuidor atual. V. Dispositivo Recurso conhecido e desprovido. V.
Tese de julgamento: "Na execucdo fiscal de IPTU, a auséncia de
registro da transferéncia da propriedade no Registro de Imoéveis
mantém o alienante como proprietario formal, sendo legitima sua
incluséo no polo passivo, nos termos do art. 1.245 do CC e do art. 34
do CTN, sendo inaplicavel a alegacdo de usucapido ndo declarada
judicialmente." VI. Jurisprudéncia e dispositivos relevantes citados Art.
1.245 do CC; art. 34 do CTN; STJ, Tema 122. (0022491-
88.2026.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO - JDS.
LEONARDO CAJUEIRO D AZEVEDO - Julgamento: 13/07/2026 - 1°
NUCLEO DIGITAL EM SEGUNDO GRAU - EXECUCAO FISCAL)

Além disso, a execucéao fiscal € regida por procedimento proprio (Lei 6.830
/80), ndo se admitindo a intervencdo de terceiros, pois ha a necessidade de que o
processo seja conduzido de forma a garantir a eficiéncia e a eficacia na satisfacdo dos
créditos tributarios, sem a possibilidade de a inclusédo de terceiros que possam alterar
ou comprometer esses objetivos.

Em raz&o disso, o terceiro que se sentir, de alguma forma ameacado diante
de uma possivel constricdo patrimonial, pode se valer dos embargos de terceiro sédo
uma acdo autbnoma prevista nos arts. 674 a 681 do Codigo de Processo Civil
(CPC/2015), utilizada por quem néo € parte no processo principal.
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O objetivo é desconstituir ou impedir a constricdo judicial sobre bens de
propriedade ou posse legitima do terceiro, preservando seu patriménio e evitando
prejuizos decorrentes da execucéo fiscal.

Dessa forma, 0 agravante deve manejar o instrumento proprio e adequado
para a satisfacao do seu direito.

Nesse sentido:

Ementa: DIREITO TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. EXECUQAO FISCAL. PENHORA DE IMOVEL
ALIENADO POR ESCRITURA PUBLICA NAO REGISTRADA.
OPONIBILIDADE PERANTE TERCEIROS. ART. 1.245 DO CODIGO
CIVIL. POSSIBILIDADE DE CONSTRICAO. EMBARGOS DE
TERCEIRO. SUMULA 84 DO STJ. BEM DE FAMILIA. LEI N° 8.009/90.
COMPROVACAO DA DESTINACAO RESIDENCIAL. MANUTENCAO
DA IMPENHORABILIDADE. PROVIMENTO PARCIAL. I. Caso em
exame 1. Agravo de instrumento interposto contra decisdo que, em
execucdo fiscal, deixou sem efeito, por ora, a penhora de imével objeto
de escritura publica de compra e venda nao registrada e reconheceu
a impenhorabilidade de outro imével por considera-lo bem de familia.
Il. Questdo em discussao 2. A questdo em discussdo consiste em
verificar se a existéncia de escritura publica de compra e venda nao
registrada impede a penhora de imovel cuja titularidade registral
permanece em nome do executado, e se estdo presentes 0s requisitos
para o reconhecimento da impenhorabilidade de imével residencial,
nos termos da Lei n° 8.009/90. Ill. Razdes de decidir 3. Nos termos do
art. 1.245 do Cadigo Civil, a propriedade imobilidria somente se
transfere mediante o registro do titulo translativo no Registro de
Iméveis, permanecendo o alienante como proprietario perante
terceiros enquanto nado efetivado o registro. 4. A escritura publica de
compra e venda nao registrada produz efeitos obrigacionais entre as
partes, mas nao € oponivel erga omnes, ndo sendo apta, por si s0, a
impedir a penhora promovida por credor que se vale da titularidade
registral do bem. 5. A Simula n® 84 do STJ néo obsta a realizacdo da
penhora, limitando-se a assegurar ao adquirente a possibilidade de
discutir a eficacia da constricdo por meio de embargos de terceiro. 6.
A Lei n°® 8.009/90 protege o imdvel residencial da entidade familiar,
sendo suficiente, para seu reconhecimento, a demonstracdo da
destinacéo residencial do bem por elementos probatérios idéneos. 7.
A declaracao de imposto de renda indicando o imével como residéncia
e integrante do patrimonio do executado constitui elemento suficiente,
nesta fase processual, para corroborar sua caracterizacdo como bem
de familia, inexistindo exigéncia legal de apresentacdo de certiddes
negativas de propriedade para fruicdo da protecéo legal. 8. Ausentes
elementos concretos capazes de infirmar a documentagcéo TR,
apresentada ou de demonstrar a descaracterizacdo da destinacéo f"; i
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residencial do imovel. IV. Dispositivo e tese 9. Recurso conhecido e
parcialmente provido. Tese de julgamento: ¢1. A escritura publica de
compra e venda de imével desacompanhada de registro no Cartério
de Registro de Imoveis produz efeitos obrigacionais entre as partes,
mas nao transfere a propriedade nem impede a penhora promovida
por credor que se vale da titularidade registral do bem, resguardado
ao adquirente o direito de discutir a eficacia da constricdo por meio de
embargos de terceiro, nos termos da Sumula n°® 84 do STJ. 2. O
reconhecimento da impenhorabilidade do bem de familia exige
demonstracdo idénea da destinacdo residencial do imével, nao
constituindo requisito legal a apresentacao de certidées negativas de
propriedade para comprovar a inexisténcia de outros bens imdveis,
podendo a protecao ser revista caso sobrevenham elementos aptos a
descaracterizar sua natureza residencial. Dispositivos relevantes
citados: CPC, arts. 1.015, paragrafo Unico; CC, art. 1.245.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula 84. (0030471-
86.2026.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO - Desa. RAQUEL
DE OLIVEIRA - Julgamento: 07/07/2026 - QUARTA CAMARA DE
DIREITO PUBLICO (ANTIGA 72 CAMARA CIVEL))

Portanto, agiu com acerto o Juizo a quo, ndo havendo reparo a ser feito na
decisao recorrida.

Diante de tais consideracdes, VOTO no sentido de CONHECER DO
RECURSO E NEGAR PROVIMENTO para manter a decisdo agravada.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

LUIZ ALBERTO CARVALHO ALVES
Desembargador Relator
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