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CNPJ: 08.924.813/0001-80
Rua Américo Falcao, 736, Centro, Lucena-PB
Parecer n° 064/2023

Parecer Juridico

Processo Administrativo n°00253/2023.

Requerente: Lucena Empreendimentos e Construgdes Ltda.

Assunto: Parecer Juridico acerca da analise de responsabilidade do ITBI e divida ativa de IPTU
de varios imoveis de sua propriedade — Pedido de transferéncia de propriedade no cadastro

imobiliario.

EMENTA: PARECER JURIDICO ACERCA
DE PEDIDO DE ATUAI_:IZACAO
CADASTRAL DE VARIOS IMOVEIS -
CADASTRO IMOBILIARIO;

Em aten¢do ao pedido de Parecer Técnico-Juridico dirigido a Procuradoria-Geral do

Municipio, opino como segue:

Trata-se de processo administrativo que a requerente Lucena Empreendimentos e
Construcdes Ltda, por meio de um legatario, nao autorizado, apresenta alguns documentos,
requerendo ATUALIZACAO CADASTRAL, alegando que “os referidos lotes nio sio mais de

sua propriedade”.

Juntou documentagdo precaria para analise do pedido.

Por se tratar de pessoa juridica, faz-se necessario a apresentacdo de requerimento com
informagdes mais especificas do pedido, ou seja, com os dados cadastrais dos iméveis objeto
desta analise, da mesma forma, também se torna essencial a apresentacdo do contrato social,

com a ultima alteracdo contratual que comprove a responsabilidade do socio-administrador, o

qual devera assinar o requerimento, sendo o tinico com poderes para esses fim.

Ausente as certidoes de registro de imoveis de cada lote, com nova propriedade.

E o relatério. Segue parecer opinativo.
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A Procuradoria Geral do Municipio iniciou um trabalho de cobrangas das
dividas ativas do municipio em meados de 2021, com a atualizacdo do Codigo Tributario, do
Sistema de Arrecadagdo e Cobranga de Tributos Municipais, além de implantacdo de cobrancas
administrativas por meio dos protestes em cartorio e negativagdo de devedores no sistema de

protecdo ao crédito SPC/SERASA.

Tal procedimento tem amparo legal no art.138 da Lei n°1.038/2021:

“Art. 138. Na cobranga por meios administrativos, a
Secretaria da Receita e a Procuradoria-Geral do Municipio
ficam autorizadas a adotar as seguintes medidas:

I — encaminhar para protesto extrajudicial as Certidoes de
Divida Ativa da Fazenda Publica Municipal, tributaria ou ndo;
II - utilizar os servicos de entidades de protecdo ao crédito ou
que promovam_cadastro de inadimplentes para registro dos
créditos _inscritos _na Divida Ativa da Fazenda Publica
Municipal, tributaria ou ndo,

- oficiar ao Departamento de Trdnsito do Estado da Paraiba
e/ou ao Oficial de Registro de Imoveis para fins de informagdo
ou registro informativo, mencionando os créditos inscritos na
Divida Ativa da Fazenda Publica Municipal, tributdria ou ndo,
IV — vrealizar outras providéncias previstas na legisla¢do
processual ou no Regulamento, como o envio de carta de
cobranca extrajudicial.

V — realizar mediacdo com o contribuinte, sujeito passivo da
relacdo tributdria, oferecendo-lhe parcelamento do seu débito
na forma da lei.”

Importante destacar que por meio da negativagdo, identificamos uma
demanda de varias empresas do ramo de incorporacdo imobilidria, as quais realizaram negécios
juridicos particulares precarios, com os compradores de seus imoveis sem a devida e obrigatdria
comunica¢do ao Municipio, razdo pela qual ainda constam no cadastro imobiliario municipal

em nome das referidas empresas, na condigdo de responsaveis e devedoras do IPTU.

Ao nosso ver, as empresas incorporadoras imobiliarias, ndo vem
praticando as obrigacdes acessorias previstas no art. 223 do Cédigo Tributario do Municipio, o

qual obriga mensalmente a remessa de dados para fins de :

“Art. 223. Os responsdveis por qualquer tipo
de parcelamento do solo, ao requerer a inscri¢do dos lotes no
Cadastro Imobiliario, deverdo anexar ao pedido a planta da drea
parcelada e remeter, mensalmente, ao Orgio de Financas a
relacdo dos lotes que, no més anterior, tenham sido alienados
ou prometidos a venda, mencionando o nome do adquirente ou
compromissdrio comprador e seu endereco, bem como o nome
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do logradouro, niimero da quadra e niimero métrico linear do
lote.”

Por essa razdo, percebe-se a fragilidade e desorganizagdo nos cadastros

existentes, devendo urgentemente, serem regularizados.

E dever da Procuradoria Geral exigir os tributos inscritos em divida
ativa, independente de quem esteja constando como “Proprietario / Possuidor / Detentor”, de
imoéveis que apresentam débitos de IPTU dos ultimos anos, bem como, de débitos de ITBI nao
recolhidos pelos referidos contratos de compra e venda, que na maioria dos casos, as empresas

incorporadoras, tem apresentado para se eximir da responsabilidades das dividas tributérias. Tal

procedimento difere as regras do art. 216, § 2° do Cédigo Tributario Municipal:

“Art. 216. A inscri¢do cadastral da unidade imobilidaria
sera promovida, de forma excludente, na seguinte ordem:
I - pelo proprietario, pelo titular do dominio util ou pelo detentor
da posse;
1I - pela enfiteuse, usufrutuario, ou fiduciario;
111 - pelo inventariante, sindico, liquidante ou sucessor, nos casos
de unidade imobilidria pertencente a espolio, massa falida,
liquidada ou sucessora;
IV - pelo compromissario vendedor ou comprador, quando se
tratar de promessa de compra e venda, pelo efetivo comprador,
quando da transmissdo em cartorio ou, também, neste ultimo
caso pelo vendedor,
V - pelo ocupante ou posseiro de unidade imobiliaria da Unido,
Estados ou Municipios;
VI - de oficio, através de auto de infra¢do ou pela autoridade
administrativa tributdria.
§ 1° - A inscri¢do da unidade imobiliaria serd efetuada através
de peti¢do, constando as dreas do terreno e da edificagdo, o uso,
as plantas de situagdo e localizagdo, o titulo de propriedade,
dominio ou posse e outros elementos exigidos em ato
administrativo do Poder Executivo.
§ 2° - As alteracoes relativas a propriedade, ao dominio util, a
posse _do _imdvel, as caracteristicas fisicas e ao uso serdo
comunicadas a autoridade administrativa tributdria que fard as
devidas anotacoes no Cadastro Imobilidrio.”

Nao basta um simples requerimento precario para o procedimento
de alteracdo cadastral imobiliario, é preciso instruir o pedido com as informacdes e os
documentos necessarios para cada caso. Sabendo que existe casos possiveis e outros
impossiveis de considerar as transferéncias de responsabilidades dos débitos de cada imodvel; a
Procuradoria, visando o recuperagoes da alta divida ativa do municipio, iniciou um novo

procedimento, com proposta de acordo para as empresas devedoras, que apresentarem a
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documentagdo completa para fins de notificagdo dos atuais possuidores/compradores dos

imoveis que foram objeto de contrato de compra e venda.

Entretanto, vale ressaltar que tal procedimento visa acima de tudo, a
recuperacgdo da divida ativa de IPTU dos tltimos cinco anos, € do recolhimento do ITBI, ainda
ndo executadas em juizo, que possam ser objeto de notificacdo os compradores indicados pelas

empresas incorporadoras.

Portanto, para que seja possivel a analise de processos que tenham como
objeto a transferéncia cadastral, e por sua vez, da divida existente em determinado imdvel, faz-
se necessario que sejam apresentados inicialmente toda documentagao para futuras notificagdes,

por parte da Procuradoria, como exemplo:

1 — Requerimento solicitando o lancamento da responsabilidade dos
débitos em divida ativa, informando o ano em que o imoével foi vendido, assinado pelo
responsavel legal da empresa, com copia do contrato social, RG, CPF, e comprovante de
residéncia do socio-administrador, ou se o requerimento for assinado por procurador,
anexar cépia da procuracio com reconhecimento de firma do autogante, copia do RG,

CPF do procurador;

2 — Contrato de Compra e Venda assinados pelos responsaveis da empresa

e pelo comprador / responsavel pelo imével (LEGIVEL);

3 - Comprovante de pagamento ou quitacdo dos imoveis objeto da compra

e venda;
4 — Caso possua, certidao de registro de propriedade do lote;

Importante destacar que a empresa devera fazer um requerimento por

imoével, como se recomenda, evitando-se confusdo de pedidos e de documentos.

Outro ponto que merece importante destaque, na condugdo das
notificagdes dos compradores identificados, a Procuradoria notificard os mesmos a
regularizarem sua situacdo com os devidos recolhimentos do ITBI da compra e venda do seu

imével, bem como, do recolhimento do IPTU dos anos posteriores a compra ¢ venda.

Ja em relag@o aos débitos de IPTU de anos anteriores a compra e venda,
ainda dentro do periodo prescricional, esses continuam sendo de responsabilidade das empresas

incorporadoras. Recomendamos que providenciem os recolhimentos, pois nio serdo

transferidos débitos anteriores ao contrato de compra e venda.
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Por fim, depois de todas os procedimentos administrativos de
cobrangas por meio das notificagdes, caso se obtenha éxito e o devido recolhimento do ITBI,

bem como, dos IPTU atrasados, inscritos em divida ativa; esses serdao deferidos os pedidos de

atualizacio cadastral com a devida transferéncia de titularidade no cadastro imobiliario

do sistema de arrecadacao de tributos municipais.

Ja em relacdo aos procedimentos que ndo se obtenha éxito, a divida
permanecera em nome da empresa incorporadora, devendo a mesma tomar as providéncias

legais e que entender cabiveis. Recomendamos o imediato parcelamento, evitando-se os

protestos e em ultimo caso, a execucio fiscal.

Conclusao:
Primeiramente, ¢ nosso dever salientar que determinadas observacgodes

sdo feitas sem cardter vinculativo, mas em prol da seguranga juridica, da propria autoridade

assessorada, Prefeitura Municipal de Lucena, a quem incumbe, dentro da margem de
discricionariedade que lhe é conferida pela lei, avaliar e acatar, ou ndo, tais ponderagdes.
Devido a precariedade dos documentos apresentados, deixo de
analisar os pedidos formulados pela empresa requerente, tendo em vista, que a atual
legislacao tributiaria municipal (Lei n°1.038/2021 — Coédigo Tributario Municipal), niao
permite o procedimento de quaisquer alteracdes cadastrais, nos cadastros imobiliarios,
sem o devido processo legal, bem com, sem a comprovacio inicial do recolhimento do I'TBI
— Imposto de Transferéncia de Bens Imoveis.
Sendo assim, diante das considera¢des acima expostas, opinamos pela

devolucio dos documentos para a empresa requerente, para que a mesma proceda nos

ajustes necessarios, instruindo corretamente os processos por imoével de forma

individualizadas, considerando todas as observacoes deste parecer juridico; para que seja

possivel as devidas analises de alteracées cadastrais imobiliarias, e transferéncias de

responsabilidades dos débitos inscritos em divida ativa de cada iméovel.

E o parecer.

Lucena -PB, 27 de margo de 2023.
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Emanuel Lucena Neri
Procurador do Municipio
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