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Tribunal de Justica de Pernambuco
Poder Judiciario
Vara da Fazenda Publica da Comarca do Cabo de Santo Agostinho

Rua Cento e Sessenta e Trés, Quadra 191, ANEXO - Forum do Cabo de Santo Agostinho, 6° andar, Garapu,
CABO DE SANTO AGOSTINHO - PE - CEP: 54530-410 - F:(81) 31819240

Processo n° 0008208-95.2020.8.17.2370

AUTOR(A): QUEIROZ GALVAO HOME DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., QUEIROZ GALVAO DIAMOND
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A.

REU: PREFEITURA MUNICIPAL DO CABO DE SANTO AGOSTINHO

SENTENCA

Trata-se de ag¢do declaratéria de inexisténcia de relagdo juridico-tributaria
cumulada com anulatéria de débito fiscal, ajuizada por QUEIROZ GALVAO HOME
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A e QUEIROZ GALVAO DIAMOND DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO S/A, contra o MUNICIPIO DO CABO DE SANTO AGOSTINHO, visando, em sintese,
afastar a incidéncia do IPTU sobre o imoével denominado “Engenho Caramuru”, cuja cobranca
se baseia, de forma arbitraria, na existéncia de unidades autbnomas inexistentes

Aduz os autores que o imbvel destina-se a atividade agropecuaria -
evidenciada pela criacdo de bufalos -, possuindo carater estritamente rural, ndo havendo,
portanto, a configuracdo de bem urbanizado que justifique a incidéncia do IPTU. Ademais, a
cobranga recai também sobre 425 inscricbes de unidades autdbnomas hipotéticas, em
situacdo de bis in idem, e com base de calculo que excede o valor venal real, ensejando a
exigéncia de pagamento de tributo indevido e o consequente acimulo de débitos fiscais.

Por fim requerem a declaracdo de inexisténcia da relacdo juridico-tributaria
que as obrigue ao pagamento do IPTU sobre o imdével supramencionado, a anula¢do dos
débitos oriundos dos lancamentos considerados indevidos, e, subsidiariamente, a exclusdo
das unidades autbnomas inexistentes, bem como a concessao de tutela de urgéncia.

Devidamente citado, o Municipio apresentou contestacdo, arguindo a
legalidade da cobranca com fundamento na aprovacdo e no registro do loteamento, ainda
que posteriormente tenha ocorrido a caducidade da incorporacdo. Defende, ademais, que a
mera localizacdo do imével em drea urbana ja autorizaria a incidéncia do IPTU,
independentemente da efetivacdo de melhoramentos.

As Autoras apresentaram réplica, reafirmando os fundamentos constantes na
inicial.

E o relatério. Passo a decidir.
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A controvérsia central refere-se a legitimidade da cobranca de IPTU sobre
imoével com comprovada destinacdo rural, ainda que situado em area urbana do ponto de
vista legal-formal.

A documentacdo trazida pelas autoras, declaracdo de ITR, notas fiscais, ficha
sanitaria de rebanho bovino e outros elementos evidencia de forma satisfatéria e nao
impugnada de forma eficaz a existéncia de atividade agropecuaria no imovel, confirmando a
sua utilizagdo com fim rural. A jurisprudéncia do ST) é pacifica ao reconhecer que a
destinacdo econdémica do imovel prevalece sobre sua localizacdo para fins de incidéncia de
IPTU ou ITR (REsp 1.112.646/SP).

Assim, nos termos do art. 15 do Decreto-Lei n° 57/1966, a incidéncia do ITR
exclui a incidéncia do IPTU.

No tocante ao empreendimento imobiliario, que nos termos do art. 32 da Lei
n°® 4.591/1964 (Lei das Incorporac¢des Imobiliarias), o prazo de validade da incorporacao é de
180 (cento e oitenta) dias prorrogaveis, e a sua efetividade esta condicionada a pratica de
atos subsequentes a averbacdo no registro de imoveis, com vistas a concretizagdo do
empreendimento.

No caso em tela houve o cancelamento do registro da incorporacao em 03 de
agosto de 2015, por inércia das requerentes em promover os atos efetivos da incorporacao,
ou seja, nao houve alienacao, edificacdo ou ocupacao de quaisquer das unidades previstas.

Portanto, ndo ha respaldo juridico para a cobranca de IPTU sobre unidades
autdbnomas que jamais se concretizaram no plano registral e fatico. O lancamento sobre tais
unidades, além de incidir sobre realidade inexistente, configura duplicidade, pois foi mantida
também a cobranca sobre a gleba unificada (“Gleba A”).

Trata-se, pois, de evidente bis in idem, vedado pelo ordenamento juridico.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTES OS PEDIDOS, com fundamento no art.
487, 1, do CPC, para:

a) Declarar a inexisténcia de relacdo juridico-tributaria que obrigue as autoras
ao pagamento do IPTU incidente sobre os imdveis, enquanto este for destinado a atividade
rural;

b) Anular os lancamentos de IPTU realizados sobre a Gleba “A” e sobre as 425
inscricBes imobiliarias relativas a unidades autdnomas inexistentes, referentes aos exercicios
a partir de 2016;

¢) Determinar ao Municipio do Cabo de Santo Agostinho que cancele os débitos
fiscais respectivos, bem como se abstenha de efetuar novas cobrangcas com base nos
lancamentos ora anulados;

d) Conceder a tutela de urgéncia, nos termos do art. 300 do CPC, para
suspender a exigibilidade dos créditos ora discutidos e impedir a emissao de certiddes
negativas fundadas nestes débitos;

e) Condenar o réu ao pagamento das custas, emolumentos processuais e dos
honorarios advocaticios, que fixo em 5% sobre o valor da causa, nos termos do art. 85, 88 2° e
3°,do CPC.
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Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Cabo de Santo Agostinho, 27/03/2025.

Silvia Maria de Lima Oliveira

Juiza de Direito

Assinado eletronicamente por: SILVIA MARIA DE LIMA OLIVEIRA
27/03/2025 12:26:57
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