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RESUMO

O presente estudo académico objetiva o exame da interagdo indispensavel entre a imunidade
tributdria constitucional, prevista no art.150, VI, “a”, da Carta Maior, ¢ a rigidez processual
exigida no ambito da execugdo fiscal, enfocando especificamente a defesa apresentada pela
gestora dos bens integrados ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) decorrentes do
Programa de Arrendamento Residencial (PAR), instituidos pela Lei n® 10.188/01, notadamente
quanto a exigéncia da satisfagdo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). A analise
concentra-se na decisao judicial proferida em dada Execugao Fiscal que rejeitou a Excegao de
Préexecutividade arguida pela gestora do aludido Fundo, ndo por negar o direito material a
imunidade — pacificamente reconhecido pelo Supremo Tribunal Federal, a teor da tese fixada
para o Tema 884 para os bens do FAR — mas sim pela auséncia de prova pré-constituida e
inquestionavel que demonstrasse o vinculo fiducidrio do imovel com o Fundo e respectivo
Programa de Arrendamento Residencial. Examina-se criticamente os limites cognitivos
impostos a excecdo, enfatizando o requisito indispensavel da prova documental para o
reconhecimento sumario de uma matéria de direito publico, mesmo que de indole
constitucional. Detalha-se como a caréncia de certiddo de matricula atualizada do bem imovel
tributado, que serve como o instrumento legal de fé publica para comprovar a afetacdo
patrimonial ao fundo e ao programa em foco, resultou no indeferimento da pretensdo defensiva
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em estrito cumprimento do regramento processual. O trabalho discute ainda os significativos
desdobramentos procedimentais, incluindo a posterior exclusao da gestora do polo passivo pelo
Municipio credor e o consequente deslocamento de competéncia para a Justi¢a Estadual ante a
prevaléncia do polo passivo em nome do atual possuidor, na forma do art. 34, do CTN,

realgando a prevaléncia da diligéncia probatdria na obtengdo dos beneficios fiscais materiais
dentro do escopo restritivo dos ritos executivos fiscais.

Palavras-chave: IPTU, Execu¢do Fiscal, Agente Fiduciario, Fundo de Arrendamento
Residencial — FAR/PAR, Lei Federal n® 10.188/2001, Imunidade Tributaria, Tema 884/STF,
Documento Essencial de Afetacao de Bem Imovel.

ABSTRACT

This academic study aims to examine the indispensable interaction between the constitutional
tax immunity, provided for in article 150, VI, "a", of the Constitution, and the procedural rigor
required in the context of tax enforcement, focusing specifically on the defense presented by the
manager of the assets integrated into the Residential Leasing Fund (FAR) resulting from the
Residential Leasing Program (PAR), established by Law No. 10.188/01, particularly regarding
the requirement to pay the Urban Property Tax (IPTU). The analysis focuses on the judicial
decision issued in a given Tax Enforcement proceeding that rejected the Preliminary Objection
raised by the manager of the aforementioned Fund, not because it denied the substantive right
to immunity — peacefully recognized by the Supreme Federal Court, according to the thesis
established for Topic 884 for the assets of the FAR — but rather due to the absence of pre-
established and unquestionable evidence demonstrating the fiduciary link between the property
and the Fund and its respective Residential Leasing Program. This paper critically examines
the cognitive limits imposed on the exception, emphasizing the indispensable requirement of
documentary evidence for the summary recognition of a matter of public law, even if of a
constitutional nature. It details how the lack of an updated property registration certificate for
the taxed real estate, which serves as the legal instrument of public faith to prove the asset
allocation to the fund and program in question, resulted in the rejection of the defense's claim
in strict compliance with procedural rules. The work also discusses the significant procedural
developments, including the subsequent exclusion of the managing entity from the passive pole
by the creditor Municipality and the consequent transfer of jurisdiction to the State Court due
to the prevalence of the passive pole in the name of the current possessor, as per article 34 of
the Brazilian Tax Code (CTN), highlighting the prevalence of evidentiary diligence in obtaining
material tax benefits within the restrictive scope of tax enforcement procedures.

Keywords: Property Tax (IPTU), Tax Enforcement, Trustee, Residential Leasing Fund —
FAR/PAR, Federal Law n° 10.188/2001, Tax Immunity, Topic 884/STF, Essential Document for
the Allocation of Real Estate.
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A fundamenta¢ao metodologica que constitui foco do presente estudo académico estrutura-se
sob uma perspectiva eminentemente qualitativa e juridico-dogmatica, buscando investigar as
complexidades intrinsecas a aplicagdo da imunidade tributaria reciproca no contexto
operacional do Fundo de Arrendamento Residencial e do respectivo Programa de Arrendamento
Residencial (FAR/PAR — Tema 884/STF). A escolha por essa abordagem justifica-se pela
necessidade de transcender a mera descrigdo normativa, adentrando na analise da eficacia dos
direitos fundamentais ¢ das prerrogativas constitucionais quando confrontadas com o rigor
instrumental do direito processual civil e tributario. O percurso metodologico adota o método
dedutivo como eixo central do raciocinio, partindo das premissas genéricas estabelecidas pela
Constituicao Federal de 1988, especificamente no que tange as limitagdes constitucionais ao
poder de tributar, para alcancar a analise especifica de um caso concreto de execugdo fiscal
onde a prova documental se tornou o elemento decisivo entre a concessdao da benesse maior e a

manutengao da cobranga fiscal.

A delimitacdo do objeto de pesquisa concentra-se na interse¢do entre o direito material
tributario e o direito processual, especificamente no que diz respeito ao manejo da Excecdo de
Préexecutividade (EPE) pela gestora do FAR/PAR em agdes executivas para exigéncia do
Imposto Predial e Territorial Urbano. Para conferir maior especificidade ao trabalho, a pesquisa
delimitou-se temporal ¢ espacialmente pela andlise acurada de dada Execu¢do Fiscal, que
tramitou inicialmente perante a Justica Federal. Este recorte permite que a metodologia ndo se
limite a uma abstragdo tedrica, mas se ancore em fatos juridicos reais, onde a auséncia de uma
prova registral especifica — a matricula imobiliaria com averbacao de afetacio — serviu
como fundamento para a rejeicdo de uma tese juridica amplamente aceita pelas Cortes

Superiores no limitado ambito da excegao.

A técnica de andlise de conteudo foi aplicada aos documentos processuais para categorizar os
argumentos utilizados pela gestora do fundo e pelo fundamento legal-processual adotado pelo
magistrado. A metodologia buscou identificar como o conceito de "prova pré-constituida",

essencial para a admissibilidade da Excecdo de Préexecutividade, foi interpretado no caso
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concreto. A investigagdo centrou-se em compreender a razdo pela qual documentos
inespecificos, como contratos de arrendamento e planilhas de evolu¢do de débito foram
considerados insuficientes frente a presuncao de liquidez e certeza da Certiddao de Divida Ativa,
exigindo-se, em contrapartida, a fé publica inerente ao registro de imoveis. Este procedimento
analitico permitiu que o trabalho discutisse a hierarquia das provas no direito imobiliario
brasileiro e a imperatividade da publicidade registral para a oponibilidade de regimes juridicos

especiais de afetacdo patrimonial perante o fisco municipal.

Quanto ao referencial tedrico bibliografico, o desenvolvimento do texto académico pautou-se
em obras classicas e contemporaneas do direito constitucional e tributario, utilizando autores
de reconhecido saber juridico para sustentar a discussao sobre a natureza das empresas publicas
e a extensdo da imunidade reciproca. A metodologia priorizou a interlocugdo entre a doutrina e
a lei, buscando explicar a distingdo entre a atuacdo da gestora de ativos financeiros como
empresa exploradora de atividade econdmica, sujeita ao regime do artigo 173, §1°, da
Constituicdo Federal, e sua atuacdo como agente fiduciario do Fundo de Arrendamento

Residencial, regida pelo artigo 1° da Lei Federal n® 10.188/2001.

A metodologia também dedicou especial atencdo aos desdobramentos procedimentais
subsequentes a decisdo judicial, analisando o fendmeno da mutagdo subjetiva da lide e o
deslocamento de competéncia jurisdicional. Foi investigado o comportamento processual do
ente tributante ao optar pela exclusdo da entidade federal e o redirecionamento da cobranga
contra o possivel arrendatdrio, em conformidade com o artigo 34 do Coédigo Tributario

Nacional.

Aliado as técnicas empregadas ora especificadas, houve, para elaboragdo deste trabalho, o apoio
tecnoldgico de inteligéncia artificial que ofereceu suporte a melhor estruturacio do texto e a
organizacao de ideias, sem implicar em alteragdo do contetido e objeto, ndo refletindo na
esséncia do labor autoral, quer no tocante ao desenvolvimento tematico, quer no tocante a

conclusdo obtida a partir da conexao das ideias.

1. INTRODUCAO: O LIMITE ENTRE A PRERROGATIVA CONSTITUCIONAL E O
RIGOR PROCESSUAL NA COBRANCA DO IPTU
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O ordenamento juridico nacional, desde a Constituicdo Federal de 1988, estabeleceu um
complexo e delicado equilibrio na distribuicdo de competéncias tributarias entre as pessoas
politicas, buscando garantir a autonomia financeira e politica de cada esfera de governo,
permitindo assim faticamente o funcionamento da federagdo. A repartigdo de receitas e a
limitacdo do poder de tributar sdo mecanismos intrinsecos, como de inicio ressaltado, a
manutencao desse pacto federativo, sendo as imunidades tributarias os limites mais expressivos
impostos ao exercicio da competéncia fiscal. No sistema tributario nacional, a imunidade,
diferentemente da isen¢do, ¢ uma vedacdo constitucional ao exercicio da competéncia
tributaria, atuando como um filtro de nao incidéncia qualificado pela propria Carta Magna. A
imunidade reciproca, a teor do artigo 150, inciso VI, alinea "a", da Constituicdo, ¢ a
manifestacdo flagrante dessa vedacdo, impedindo que os entes da Federagao tributem uns aos
outros em relagdo ao patrimdnio, renda e servigos, visando preservar a isonomia € a nao
interferéncia mutua, fundamentais para a neutralidade fiscal intergovernamental, obstando
reflexos orcamentarios que resultem em prejuizo ao exercicio das competéncias constitucionais

que lhe sdo impostos.

A complexidade da matéria ¢ acentuada quando o beneficio da imunidade ¢ estendido a
entidades da administracdo indireta que embora possuam natureza juridica de direito privado,
atuam como instrumentos de execugao de politicas publicas essenciais, ganhando, portanto, um
“status” diferenciado que demanda um tratamento hibrido. In casu, a gestora-executada,
enquanto empresa publica federal, opera em um regime juridico bifronte: sujeita-se as regras
de mercado e concorréncia em suas atividades financeiras tipicas, mas atua como agente
fiduciario e executora de programas sociais cruciais para a Unido Federal, como a moradia,
tema por demais sensivel, dado o sabido déficit habitacional que predomina no Brasil. E neste
ultimo papel que se insere a gestdo do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e, por
conseguinte, do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), criados pela Lei n° 10.188, de 12
de fevereiro de 2001. Estes fundos, vocacionados a provisdo de moradia a altura das
necessidades da populagdo de baixa renda, constituem patrimonios de afetagdo, segregados do
patrimodnio geral da gestora e sua destinagao eminentemente publica é que justifica o pleito pela
imunidade contra impostos municipais, notadamente o Imposto Predial e Territorial Urbano

(IPTU).
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O cerne deste trabalho académico reside na analise critica da interface entre o direito material
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a imunidade conferida aos bens do FAR, ou melhor, a gestora de tais fundos, em consonancia
com a jurisprudéncia vinculante do Supremo Tribunal Federal (STF), e a rigorosa observancia
das normas do direito processual no contexto da execugao fiscal, que ndo devem, sob a otica
judicial, simplesmente ser arredadas sem as devidas formalidades, isto €, com a mera alegacao
de que tais bens tributdveis integram o patrimonio imobiliario atrelado ao Programa em tela. O
foco de analise ¢ a rejeigdo da Excegdo de Préexecutividade (EPE) apresentada pela gestora no
ambito de executivo fiscal movida pelo credor tributario para cobrancga e satisfagdo de IPTU. A
decisdo em tela ndo questionou, por Obvio, a tese de direito material (Tema 884 — que
reconheceu a imunidade tributdria ao gestor no tocante aos bens integrantes do Fundo de
Arrendamento Residencial), mas sim a deficiéncia processual no tocante a prova pré-constituida
e inequivoca do vinculo fiducidrio do bem tributado com o FAR(PAR), requisito inarredavel

para a admissibilidade da defesa veiculada na via estreita da excegao.

Tem-se, portanto, o objetivo primordial de desdobrar as implicagdes dessa decisdo, visando ao
debate sobre o 6nus da prova na execugao fiscal, especificamente no bojo da excegdo. O estudo
demonstrara que, embora o direito a imunidade do FAR/PAR seja liquido no plano
constitucional-material, a auséncia de prova apropriada e Unica — a saber, a caréncia da
matricula imobiliaria com o registro formal da afetacdo — impediu o reconhecimento sumario
do beneficio relativo a imunidade, consoante a tese firmada pelo STF alvo do Tema 884. O
desenvolvimento deste trabalho esta estruturado em capitulos que abordarao, sequencialmente,
o delineamento conceitual e processual da Exce¢do de Préexecutividade, o fundamento
constitucional da imunidade e a natureza juridica do FAR/PAR, a imperatividade do registro
imobilidrio como prova de afetacao, e, por fim, os desdobramentos processuais da rejeicdo da
defesa, culminando em importantes reflexdes sobre a decisdo judicial em si, que a toda
evidéncia ndo impediria o debate em sede de embargos condicionado a garantia prévia e com

abertura da fase probatoria.

2. EXCECAO DE PREEXECUTIVIDADE: LIMITES COGNITIVOS E RIGOR FORMAL NA
EXECUCAO FISCAL
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A Execucao Fiscal ¢ um procedimento revestido de formalidades estritas, regido principalmente
pela Lei n® 6.830/1980, como norma especial, e pautado pela presun¢do de liquidez e certeza
da Certidao de Divida Ativa (CDA — art. 3°, da LEF), que confere ao Poder Publico um titulo
com efic4cia executiva privilegiada. Face a esse panorama processual, o direito de defesa do
executado ¢ exercido tipicamente pela via dos Embargos a Execugao, que, no entanto, em regra
exigem a prévia garantia do juizo, consubstanciando no vetusto principio do solve et repete na
pratica, aqui aplicado analogicamente vez que o depdsito da garantia integral se mantém

lastreado a execugdo e, portanto, disponivel tdo-somente ao Juizo até o transito em julgado.

2.1. A Construcao Doutrinaria e Pretoriana da Excecao de Préexecutividade (EPE) e a Mitigacao

do Solve et Repete

A Excecdo de Préexecutividade ¢ uma construgdo tipicamente doutrindria e, posteriormente,
consolidada pela jurisprudéncia e recentemente positivada (art. 803, paragrafo tinico, do CPC),
que surgiu como uma alternativa processual para mitigar o rigor da execucao fiscal e garantir o
efetivo acesso a justica ao executado que possuisse alegacoes de defesa flagrantes, nulidades
que pudessem ser demonstradas e comprovadas de plano, sem as particularidades processuais
¢ procedimentais dos embargos. Diferentemente dos Embargos, a EPE se processa mediante
simples peticdo, como mero incidente no bojo do proprio processo de execugdo, € possui a
caracteristica fundamental de prescindir da prévia garantia do juizo para ser conhecida. Sua
admissibilidade ¢ restrita, reservando-se apenas as situagdes em que a defesa ¢ fundada em
matérias de ordem publica, passiveis de conhecimento de oficio pelo magistrado, e que sejam
plenamente demonstraveis por prova pré-constituida e irrefutavel, ou seja, sem a necessidade
de dilagao probatoria. Veja-se neste particular primeiramente os termos da Simula 393/STJ e
como reflexo a jurisprudéncia do TJSP:

A excecgdo de préexecutividade ¢ admissivel na execucdo fiscal relativamente

as matérias conheciveis de oficio que ndo demandem dilacao probatoria.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DETITULO
EXTRAJUDICIAL. 1. Pretensdo recursal. Insurgéncia contra decisdo que
rejeitou excecdo de préexecutividade, por entender que a executada deveria
arguir as teses defensivas em sede de embargos a execugdo. 2. Excecdo de
préexecutividade. Desatendimento dos requisitos para sua admissibilidade. A
excecdo de préexecutividade € restrita a vicios formais ou questdes de ordem
publica, sem necessidade de dilagdo probatoria (CPC/15, art. 917, incisos I e
VI). 3. Impropriedade do meio processual eleito. Tentativa de discussiao do
mérito da execucio via exceciio de préexecutividade é incompativel com
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a natureza e os limites desse instrumento. 4. Inadequagdo. Questdes
suscitadas pela agravante (juros remuneratorios, capitalizagdo, necessidade de
prova pericial, incidéncia da taxa CDI) que demandam analise aprofundada de
provas devem ser veiculadas por meio de embargos a execucdo (CPC/15, art.
914). Precedentes deste E. Tribunal de Justiga. 5. Recurso néo provido. (TISP
— Al n° 2035215-66.2024.8.26.0000 — Relator(a) Des. Luiz H.B. Franzé —
julgado em 27/3/2024 — G.N.)

6

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Execucdo de titulo extrajudicial - Deciséo
que rejeita excecdo de préexecutividade — Questdes arguidas pelos executados
que demandam dilagdo probatdria, o que ndo € comportada na excegdo
apresentada - Matéria tipica de embargos a execucdo - Pretensdo ao
reconhecimento de excesso de execucio que extrapola a estreita bitola
cognitiva desse meio de defesa - Inadequacio da via eleita — Decisdo
mantida - Recurso ndo provido.(TJSP - Al n°® 2282569-74.2022.8.26.0000 -
Relator(a) Des. Irineu Fava - julgado em 10/05/2023 — G.N.).

Agravo de Instrumento. Execucdo de quantia certa contra devedor solvente.
Insurgéncia da executada com relagdo a nulidade do titulo. Matéria que deve
ser objeto de embargos a execu¢do, que ndo foram opostos em tempo
oportuno. Objeciao de préexecutividade que niao pode ser utilizada como
sucedineo dos embargos a execucio. (...). Recurso ndo provido. (TJSP - Al
2299624-38.2022.8.26.0000 - Relator(a). Des.: Pedro Kodama - julgado em
01/03/2023 — G.N.)

AGRAVO DE INSTRUMENTO EXECUCAO FUNDADA EM TITULO
EXTRAJUDICIAL EXCECAO DE PREEXECUTIVIDADE - Alegacdo dos
executados, ora agravantes, de iliquidez do titulo que embasou a execugao -
Matéria que deve ser alegada por meio de embargos a execugdo, nos termos
do art. 917, inciso I, do novo Cdédigo de Processo Civil A excecdo de
préexecutividade é via inadequada para discutir tal matéria, até porque
a sua apreciacio pode depender de dila¢io probatoria, incompativel com
este incidente - Decisdo mantida — Recurso improvido (TJSP — Al 2141394-
92.2022.8.26.0000; Relator (a) Plinio Novaes de Andrade Junior — julgado em
27/02/2023 — G.N.).

A evolucao historica dessa defesa incidental demonstra a tensao entre a efetividade da cobranca
do crédito publico e a garantia constitucional do devido processo legal. A EPE transformou-se
em um mecanismo essencial para arguir, ja no inicio da execucao, vicios insanaveis do titulo
executivo (nulidades da CDA) ou a auséncia de pressupostos processuais, tais como a
prescricao e a decadéncia (temas que impedem a propria existéncia do crédito) ou a flagrante
ilegitimidade passiva, equivoco na indicagao do sujeito passivo, reflexo da ilegitimidade

passiva na relagao juridico-tributéria.

2.2. A Esséncia da EPE: Matérias de Ordem Publica e a Inadmissibilidade de Dilacao

Probatoria
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O bindmio que rege a aceitacdo de uma Excegdo de Préexecutividade impde que o objeto da
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defesa, embora seja de ordem publica (passivel de ser conhecido de oficio), ndo possa demandar
instrucao probatdria. A matéria de ordem publica preenche o requisito material; a prova pré-
constituida, o requisito formal. A imunidade tributaria, por ser uma limitagcao constitucional ao
poder de tributar, enquadra-se inquestionavelmente como matéria de ordem publica, apta a ser
veiculada por esta via. Contudo, alegar a imunidade € apenas o primeiro passo; o desafio reside

na imediata comprovagdo do fato que a sustenta.

No caso da imunidade reciproca e sua aplicagdo aos bens do FAR, o direito material ¢ claro:
comprovada a afetacdo do bem a finalidade publica, o IPTU nao incide. O que ¢ de ordem
publica é o enquadramento constitucional. A controvérsia, porém, migra do plano do direito
para o plano do fato: o imovel de fato integra o patrimonio de afetagdo do FAR/PAR? Se a
resposta a essa pergunta depender de pericias, oitivas de testemunhas, ou a apresentagao de
documentos que a parte ndo providenciou, a EPE torna-se impropria. A cogni¢do do juizo na
excecdo ¢ horizontalmente restrita ao material probatdrio juntado aos autos, vedando-se a
verticalidade instrutdria, isto €, a abertura da fase de dilacao probatéria, com os desdobramentos
relativos ao contraditorio e a contraprova. A decisdo analisada ratifica este ponto de forma
categorica, ao afirmar que a auséncia de prova adequada, especifica no tocante a afetacdo do
bem, impede o reconhecimento do direito, independentemente de sua alta relevancia

constitucional.
2.3. O Onus Probatério Estrito e a Presunciio de Certeza da CDA no Conflito Processual

A Execucao Fiscal goza de um pressuposto inicial de validade, decorrente da presuncao de
liquidez e certeza da Certiddo de Divida Ativa (CDA), conforme estipula a legislagdo
pertinente. Tal presungdo ¢ relativa, contudo, impde ao executado o dnus de desconstitui-la. Em
sede de EPE, este 6nus probatorio se torna extremamente rigoroso, dada sua excepcionalidade.
A presuncdo de legalidade da cobranga somente serd afastada se a prova apresentada for

indubitavel, irrefutavel e completa.

Quando a executada, empresa publica detentora e gestora fiduciaria dos bens do FAR, opta pela
EPE, assume o risco processual de que, se o documento comprobatério crucial do vinculo
fiduciario (matricula imobiliaria) ndo estiver nos autos, a presunc¢ao inicial da CDA prevalece.

O rigor processual é uma salvaguarda do proprio rito executorio e da seguranca juridica do
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Constituicdo ou a tese do STF, mas em favor da legalidade processual, inadmitindo a dilagao

probatoria.

3. DA IMUNIDADE TRIBUTARIA: GESTORA DO FAR/PAR E A FINALIDADE
PUBLICA

A defesa da executada em execugdes fiscais municipais de IPTU se ancora em densos
fundamentos constitucionais e legais que estabelecem a ndo incidéncia do imposto sobre
determinado género de seu patrimonio, mais especificamente, aquele vinculado a programas

sociais de habitagao.

3.1. Imunidade Reciproca (Art. 150, VI, 'a') e a Extensao as Empresas Publicas Nao

Dependentes

A matriz da imunidade da gestora do FAR encontra-se no artigo 150, VI, "a", da Constitui¢ao
Federal, o qual veda a institui¢ao de impostos sobre o patrimonio dos entes federados. O desafio
interpretativo surge quando se busca aplicar essa regra diretamente a gestora-executada, uma
empresa publica, pessoa juridica de direito privado. O Supremo Tribunal Federal (STF)
estabeleceu um marco interpretativo consolidado ao longo de décadas: a imunidade alcanca
empresas publicas e sociedades de economia mista que, embora constituidas sob o regime
privado, atuam como delegatarias de servigos publicos essenciais, em regime de monopolio ou
sem concorréncia, ¢ sem finalidade lucrativa predominante, é esta a esséncia da tese relativa ao

Tema 884.

A executada, no exercicio de sua atividade tipica, estd sujeita a tributacdo, em observancia ao
artigo 173, § 1°, da Carta Maior, que submete as empresas exploradoras de atividade econdmica
ao regime de concorréncia. Contudo, em seu papel de agente fiducidrio e gestor de fundos
federais destinados a habitagdo popular, sua atuagdo nao se amolda a atividade economica
concorrencial pura, mas sim a concretizagdo de politicas publicas fundamentais da Unido
Federal. Nesse contexto, o patriménio afetado a essa finalidade publica equipara-se
funcionalmente ao patrimdnio da Unido, merecendo a protecao relativa a imunidade reciproca,

como forma de garantir que o Municipio, ao instituir o IPTU, ndo onere e, consequentemente,
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ndo inviabilize, a execucdo de um dever de Estado de esfera federal, permitindo assim acesso a
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moradia com menor custo ¢ melhor forma de financiamento, ¢lidindo a tributagdo em face da

gestora até que se efetive a alienacdo do bem previamente afetado.

3.2. A Estrutura Legal do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR - Lei n° 10.188/2001)

A Lei n°® 10.188, de 12 de fevereiro de 2001, ¢ o instrumento legal que criou o Programa de
Arrendamento Residencial e instituiu o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). A
qualificacao juridica do FAR ¢ essencial: trata-se de um patrimonio de afetacdo de natureza
fiducidria e publica. A afeta¢do implica que os ativos e bens que o compdem sao juridicamente
separados do patrimonio geral da gestora, possuindo uma destinagao especifica e imutavel para

a politica de habitagao.

A segregacgdo patrimonial € o cerne que justifica o beneficio tributario. O imovel, embora sob a
gestdo da executada, destina-se integralmente a finalidade social. Cobrar IPTU sobre esses bens
representa onerar a politica publica federal de moradia e ndo apenas o patrimonio da empresa
publica. A imunidade incide, portanto, sobre a finalidade publica precipua do bem, garantindo

a neutralidade fiscal do poder municipal em relagdo a fungdo habitacional federal.

3.3. A Consolidacao do Entendimento Judicial: A Imunidade Material dos Bens do FAR
(Tema 884)

A controvérsia sobre a imunidade de IPTU dos bens do FAR foi definitivamente resolvida pelo
Supremo Tribunal Federal sob o regime da Repercussdo Geral. A tese firmada no Tema 884
reconhece, de maneira vinculante para todo o Poder Judiciario, que os bens e direitos que
integram o patrimonio do Fundo vinculado ao Programa de Arrendamento Residencial (PAR)

beneficiam-se da imunidade tributaria reciproca.

Essa consolidacdo jurisprudencial retirou qualquer duvida ou debate sobre o direito material da
nao incidéncia do IPTU. A discussdo, a partir de entdo, deslocou-se do "se" para o "como" a
imunidade deve ser reconhecida no caso concreto. O direito existe, € liquido e certo em tese.
Resta ao agente fiducidrio, no momento de se defender de uma execug¢do fiscal, comprovar de

maneira categérica, documental e prévia que o imovel objeto da cobranca estd, de fato,
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vinculado inegavelmente a esse patrimonio de afetacdo. A tese material de direito, embora

invulneravel, ndo substitui o 6nus processual da prova do fato.

4. O REGISTRO IMOBILIARIO COMO PROVA DE AFETACAO FIDUCIARIA NO
CONTEXTO DA EXECUCAO FISCAL

A auséncia da matricula imobilidria atualizada como instrugao da Exce¢ao de Préexecutividade
apresentada pela gestora de fundo/programa constituiu o principal obstaculo processual ao
reconhecimento da imunidade, transformando a espécie em um estudo emblemético sobre a

importancia da prova documental no direito registral brasileiro.
4.1. A Func¢ao Publicitaria e Constitutiva da Matricula no Direito Imobiliario Brasileiro

A Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973) estabelece que o registro imobiliario possui
carater de fé publica, publicidade e, em regra, de constitui¢ao do direito real. No Brasil, o que
confere o direito de propriedade e estabelece o regime juridico de um imovel ndo € o contrato
de compra e venda ou de arrendamento, mas sim o registro do titulo translativo ou constitutivo
na respectiva matricula imobilidria junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente. O

registro € o espelho fiel da situagdo juridica do bem imoével.

No contexto do FAR, a afetacdo patrimonial — a segrega¢ao do imdvel para a finalidade ptblica
especifica— ¢ um regime juridico especial que deve, necessariamente, ser formalmente inscrito
na matricula, conferindo-lhe oponibilidade erga ommnes. O artigo 1°, da Lei Federal n°
10.188/2001, ao instituir o Fundo e o Programa, subentende a necessidade de que toda a
movimentagdo ¢ vinculagdo dos imdveis sejam formalizadas perante terceiros, o que s6 pode
ser alcancado mediante o registro. Portanto, o tinico meio de prova documental, inequivoco e
contemporaneo, apto a demonstrar que o imovel, alvo da tributagdo, integra inequivocamente
o patrimonio do FAR e estd, consequentemente, excluido da incidéncia por for¢a da imunidade,

¢ a certidao da matricula imobiliaria com a devida averbagao da afetagao.
4.2. A Insuficiéncia Probatdria dos Documentos Genéricos e a questao da Fé Publica

O Juizo competente no qual se processou executivo fiscal ajuizado pelo ente tributante, ao

analisar a EPE na Execugao Fiscal sob exame, apontou com precisao a insuficiéncia probatoria
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da gestora. A juntada de um modelo de Contrato de Arrendamento Residencial ¢ de uma
Planilha de Evolugdo do Arrendatario, ausente a identificagdo clara, sem autenticag¢do habil a
vincular aquele documento precisamente ao imovel objeto da execucao, foi, sob o crivo judicial,

rechacada.

Esses documentos internos ou genéricos ndo possuem, para os fins objetivados pela executada,
a fé publica e a presun¢do de veracidade conferidas pela Lei de Registros Publicos. Para que a
EPE prospere e desconstitua a presungdo de certeza da CDA, o documento apresentado nao
pode suscitar davidas ou demandar qualquer tipo de interpretagdo ou complementagdo por
outros meios, dada a via processual eleita. A matricula, ao contrario dos contratos particulares,
atesta publicamente o proprietario fiducidrio (o FAR), a descri¢do exata do bem e, crucialmente,

o regime de sua afetagdo.
4.3. O Rigor da Prova Imediata no Reconhecimento da llegitimidade Passiva

A alegacdo de imunidade, no caso do FAR, ¢ indissociavel da alegacdo de ilegitimidade passiva
da gestora para responder pela divida de IPTU. Se o imével pertence ao patrimonio de afetacao
(FAR), a executada atua apenas como agente fiduciario, e o patriménio afetado ¢ imune.
Portanto, o reconhecimento da imunidade material alia-se com a ilegitimidade passiva da

empresa publica.

Contudo, para que o juiz possa reconhecer a ilegitimidade na sede restrita da EPE, a prova da
titularidade e do regime de afetacdo deve ser imediata e incontroversa. Nao se trata apenas de
comprovar a existéncia do FAR, mas de provar sua vinculag¢ao aquele imdvel especifico. A falta
da matricula retira a certeza necessaria para o Juizo Federal, que ndo pode se valer de indicios

ou presungdes quando se trata de desconstituir uma CDA.

5. OS DESDOBRAMENTOS PROCESSUAIS DA REJEICAO: RECONHECIMENTO
INDIRETO DA IMUNIDADE E O DESLOCAMENTO DE COMPETENCIA

A dindmica subsequente a rejeicdo da Excecao de Préexecutividade oferece um panorama
revelador do equilibrio de forgas entre os entes federados e a eficacia das teses judiciais

vinculantes, mesmo diante de um revés processual inicial.
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5.1. A Resposta do Municipio e 0 Reconhecimento Tacito da Imunidade Material
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Ap6s a rejeigao da EPE por insuficiéncia probatoria e a manutencao da gestora no polo passivo,
o Municipio exequente, ciente da imperatividade do Tema 884 do STF, e confrontado com a
iminéncia de que a executada pudesse sanar o vicio processual mediante Embargos a Execugao
(com a juntada da matricula), fato que se repete em alguns outros feitos, optou por uma
estratégia de ajuste pragmatico. O Municipio solicitou, entdo, a exclusdo da gestora federal,
reconhecendo, implicitamente, a ilegitimidade passiva da empresa publica em relagdo ao débito

de IPTU.

Este ato de disposi¢do do credor municipal, embora formal e indiretamente motivado pela
ilegitimidade, funciona como um reconhecimento tacito da impossibilidade de tributar o bem.
O Municipio demonstra ter absorvido o impacto da jurisprudéncia do STF. Permanecer
cobrando da executada original/primaria IPTU incidente sobre patrimonio possivelmente do
FAR seria, no fim das contas, uma execucdo fadada ao insucesso, apenas postergando a
inevitavel extingdo em Embargos pela provavel procedéncia com sucumbéncia fixada em
desfavor do ente tributante. O caminho escolhido foi o de preservar o crédito fiscal

direcionando-o contra o sujeito passivo alternativo, ou seja, o ocupante do imdvel.

5.2. O Redirecionamento da Execucdo e a Questio da Responsabilidade Tributaria do

Possuidor (art. 34, do CTN)

O pedido municipal foi de prosseguimento da execugdo exclusivamente contra a coexecutada
qualificada nos autos como possuidora do imével. Este redirecionamento levanta a discussao
fundamental sobre quem ¢ o sujeito passivo do IPTU no ambito do PAR. Embora a imunidade
recaia sobre o patrimonio fiduciario (FAR, gerido pela administragdo federal indireta), a Lei n°
10.188/2001 estabelece que o arrendatario € o responsavel pelo pagamento das taxas e impostos
incidentes sobre o imével durante o periodo de arrendamento, ou seja, apds a celebragdo do

contrato especifico.

O artigo 34, do Cddigo Tributario Nacional (CTN) define como contribuinte do IPTU o
proprietario do imovel, o titular do seu dominio util ou o seu possuidor a qualquer titulo. No
regime do PAR, o arrendatario exerce a posse direta do imével e, por contrato e lei, assume a

responsabilidade pelos encargos fiscais. O redirecionamento da execucgdo pelo Municipio
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encontra fundamento nessa dupla base: a responsabilidade contratual assumida pelo possivel
arrendatario e a defini¢do legal de sujeito passivo do imposto municipal, permitindo que a
Fazenda Publica persiga a arrecadagdo sem ferir a imunidade federal, que poderia ser

devidamente comprovada com documento habil em sede de embargos, conforme ja registrado.
5.3. A Consequéncia Imediata: A Cessacao da Competéncia da Justica Federal

O ponto processual mais significativo do desdobramento foi o deslocamento de competéncia.
A distribui¢@o de executivo fiscal em face do agente fiduciario no polo passivo era o Gnico fator
atrativo da competéncia da Justica Federal, conforme o artigo 109, I, da Constitui¢do Federal,
que define a competéncia das Varas Federais quando a Unido, entidade autdrquica ou empresa

publica federal for interessada na causa.

Uma vez excluido o aludido agente, o restante da execugdo fiscal envolvia apenas o Municipio
(credor) e um particular (possivel arrendatario/efetivo possuidor), para cobranga de um tributo
municipal (IPTU). A competéncia, esvaziada do interesse federal, retornou ao seu foro natural,
que ¢ a Justica Estadual. A decisao do Juizo Federal de determinar a remessa dos autos aos
orgaos jurisdicionais estaduais competentes demonstra a estrita observancia das regras
constitucionais de competéncia: a execucao de IPTU, sem a presenga de ente federal, é matéria

da Justica Comum Estadual, garantindo o principio do juiz natural.

CONCLUSAO

A analise detalhada da decisdo que rejeitou a Exce¢do de Préexecutividade apresentada pela
gestora do FAR/PAR clucida de forma manifesta que a robustez do direito material a imunidade
tributaria, mesmo quando fundamentado em tese de repercussdo geral vinculante (Tema 884),
ndo € bastante para superar a falta de rigor processual e a auséncia da prova pré-constituida em

um rito de cognicdo sumaria como a EPE.

O caso analisado se configura como um paradoxo juridico-processual. No plano do direito
material, a imunidade do IPTU sobre os bens do Fundo de Arrendamento Residencial ¢
indiscutivel. O STF pacificou que o patrimdnio de afetagdo do FAR esté inteiramente protegido

contra a tributacdio municipal, dada sua finalidade publica federal. Contudo, no plano
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processual, a gestora-executada ndo conseguiu demonstrar, através de documento de fé publica
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apto para tal — a Matricula Imobilidria atualizada com a devida averbacao da afetagdo — que
o imovel especifico objeto da cobranga integrava o regime imunitario. O magistrado, ao exigir
a prova incontestavel e rejeitar a excegdo, agiu em estrita conformidade com os limites
conceituais e a finalidade da Excecao de Préexecutividade, impedindo que essa via de defesa

fosse desvirtuada em um mecanismo de dilagdo probatoria.

A decisao serve como um norte crucial para a administragdo de grandes ativos fiduciarios
federais, como o FAR. A gestdo juridica e processual desses ativos deve ser dotada de
instrumental proprio e adequado legal e juridicamente a assegurar que o direito
constitucionalmente garantido seja prontamente comprovado por meio da documentacdo

registral adequada.

Finalmente, os desdobramentos processuais, com a exclusdo da gestora pelo proprio Municipio
credor e o deslocamento da competéncia para a Justi¢a Estadual, evidenciam a forga indireta e
pratica da tese do Tema 884. O Municipio demonstrou pragmatismo ao reconhecer a
inevitabilidade da exclusdo da executada em foco em razdo da imunidade material, optando por
redirecionar a execugdo ao possivel arrendatario e efetivo possuidor, cujo patriménio ndo goza
do beneficio constitucional. O caso, em sua totalidade, reforca a interligacdo indissociavel entre
o direito constitucional e o rigor procedimental, no qual a auséncia de prova essencial pode
temporariamente postergar o reconhecimento de um direito material liquido, mas ndo o anular

a longo prazo quando se instaurar o debate em sede de embargos.
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