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SECRETARIA DE FINANCAS

CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL - CAF

PROCESSO/ RECLAMACAO CONTRA LANCAMENTO DO
ITBI N° 50.01408.5.25

RECORRENTE: JOSE PEDRO DA SILVA
Rua Francisco Leopoldino, 228, Varzea,
Recife/PE
Sequencial n°® 427.979-4

RECORRIDO: CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL
JULGADOR PRIMEIRA INSTANCIA -
JOAO ANTONIO VICTOR DE ARAUJO

RELATOR: JULGADOR CARLOS ANDRE
RODRIGUES PEREIRA LIMA

ACORDAO N° 028/2026

EMENTA: 1- IPTU E TRSD - RECLAMAGAO -
ALTERAGAO CADASTRAL - RECURSO
VOLUNTARIO — NEGADO PROVIMENTO.

2- O fato gerador do IPTU e da TRSD ocorre
em 1° de janeiro de cada exercicio, devendo
o langamento considerar as informacdes
constantes no cadastro imobiliario municipal
existentes naquela data, nos termos dos arts.
16, 31 e 66 do CTM/Recife.

3 - Distrato de locacdo com reconhecimento de
firma posterior a ocorréncia do fato gerador
nao constitui prova suficiente perante a
Administracdo Tributaria para comprovar a
rescisdo contratual em data anterior.

4 - Recurso Voluntario conhecido e n&o provido.

Vistos, relatados, examinados e discutidos os presentes Autos,
ACORDAM os Membros do Conselho Administrativo Fiscal, a unanimidade, na
conformidade do voto do Relator e das notas constantes da Ata de Julgamento,
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Continuagao do Acérdao n° 028/2026

por conhecer e negar provimento a Remessa Necessaria, mantendo a decisao de 12
Instadncia em todos os seus termos.

C.A.F., Em 27 de maio de 2026.

Carlos André Rodrigues Pereira Lima — RELATOR

Jodo Gomes da Silva Junior

Carlos Augusto Cavalcanti de Carvalho

Carlos Gilberto Dias Junior
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SECRETARIA DE FINANCAS

CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL - CAF

PROCESSO/ RECLAMAGCAO CONTRA LANCAMENTO DO ITBI
N° 50.01408.5.25

RECORRENTE: JOSE PEDRO DA SILVA

RECORRIDO: CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL
JULGADOR PRIMEIRA INSTANCIA -
JOAO ANTONIO VICTOR DE ARAUJO

RELATOR: JULGADOR CARLOS ANDRE RODRIGUES
PEREIRA LIMA

RELATORIO

Trata-se de Recurso Voluntario do Contribuinte em face de
decisdo da 12 Instadncia desse Conselho Administrativo Fiscal — CAF, que julgou
IMPROCEDENTE a Reclamacéo (ID 18 — pags. 1/5).

Na origem, cuida-se de Reclamac&o contra langamento de
IPTU e TRSD(ID 5)relativos ao imével de sequencial n® 4279794, na competéncia de
2025, no valor aproximado de R$ 3.000,00 (trés mil reais).

Anexou:Documento de identificagdo do contribuinte (IDs 1/2) e
Distrato de locagao (IDs 3/4).

No Termo de Conclusdo (ID 6), a Unidade de Automacgéao e
Gestao de Processos — UAGP indeferiu o pedido, sob o fundamento de que o imével
estaria vinculado a empresa “Agéncia de Transformagao Social’.

Em 09/04/2025, o Contribuinte foi intimado da deciséo
proferida (IDs 7/8) e, em 16/04/2025, apresentou recurso (ID 9) requerendo o
recalculo do IPTU, conforme o distrato de locagao anexo (IDs. 10/12).

Em 30/06/2025, foi proferida decisao pelo CAF — 12 Instancia
(ID 13 — pags. 1/5), que julgou nula a decisdo da UAGP por entender que o ato
administrativo foi exarado por unidade desprovida de competéncia legal, uma vez que
a UAGP é considerada orgéo inexistente juridicamente no ambito municipal, ndo
possuindo previsao em decreto para sua estruturagéo ou atribuicées especificas.

Conforme fundamentado pelo julgador de 12 Instancia, o vicio
de competéncia fere a literalidade do artigo 191, § 1°, do CTM/Recife, o qual
prescreve que a analise de pleitos em primeiro grau relativos a tributos langados por
prazo certo, como IPTU e TRSD, deve obrigatoriamente advir da unidade
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responsavel pelo langamento — no caso, a Unidade de Tributos Imobiliarios —,
pena de comprometer a seguranga juridica e a validade do procedimento
administrativo.

Abaixo, é a ementa do julgado:

EMENTA: RECURSO ADMINISTRATIVO EM FACE DE RECLAM&QE«D CONTRA O
LANGAMENTO DO IPTU E DA TRSD. NULIDADE DE JULGAMENTO
1. E nula a decisio administrativa proferida por unidade desprovida de

competéncia legal, especificamente pela "Unidade de Automacdo e Gestdo
de Processos - UAGP", drgdo inexistente juridicamente no ambito municipal.
2 Decisao de Primeiro Grau nula.
3. Decisao do CAF nao sujeita a reexame necessario.

Em 25/09/2025, o processo foi encaminhado a Unidade de
Tributos Imobiliarios — UNTI (ID 13 — pag. 10 e ID 14).

O Contribuinte foi intimado da deciséo proferida em 14/10/2025
(IDs 15 e 16) e, em 29/10/2025, apresentou Contestacao (ID17 — pags. 1/3) alegando
a impropriedade do lancamento ftributario de 2025 em razdo da natureza
exclusivamente residencial do imovel.

Sustentou que a vinculagédo a “Agéncia de Transformacgao
Social” ndo possui respaldo fatico, diante da rescisdo do contrato e da inexisténcia de
atividades comerciais no local, requerendo o recalculo do IPTU e da TRSD, bem
como a desvinculagao da pessoa juridica do cadastro imobiliario.

Anexou: Contrato de locagao do imoével (ID 17 — pags. 4/7),
Distrato do contrato de locagao (ID 17 — pags. 8/9) e Certiddo de casamento (ID 17 —
pags. 10/11).

Em 03/12/2025, foi proferida nova decisao pelo CAF - 12
Instancia (ID 18 — pags. 1/5), que julgou improcedente a Reclamacgao por entender
que o Contribuinte ndo logrou éxito em desincumbir-se do énus probatorio relativo a
alteracdo da destinacdo fatica do imovel em data anterior a ocorréncia do fato
gerador do IPTU e TRSD.

E a ementa do julgado:
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EMENTA: IPTU E TRSD — RECLAMAGAO CONTRA LANGAMENTO — ALTERACAO DE
DESTINAGAO POR DISTRATO — ONUS DA PROVA SOBRE DATA — INSTRUMENTO
PARTICULAR SEM FE PUBLICA E RECONHECIMENTO DE FIRMA POSTERIOR — VERDADE
MATERIAL E CADASTRO — IMPROCEDENCIA DA RECLAMAGAO.

1.

Trata-se de reclamacao contra langamento de IPTU e TRSD, cujo fato gerador é continuado,
visando verificar a destinagao cadastral do imével na data legalmente fixada para ocorréncia
do fato gerador.

A legislagdo municipal fixa como marco temporal, em regra, o dia 1.° de janeiro para a
ocorréncia dos fatos geradores do IPTU e da TRSD (arts. 16 e 66, §1° Lei n° 15.563/91);
todavia, o cadastramento ndo vincula automaticamente quando houver prova robusta da
realidade fatica que a desvirtue.

O ceme do processo & probatdrio: o contribuinte apresentou distrato particular datado de
05/09/2024, cujo reconhecimento de firmas foi efetuado em 17/02/2025.

Instrumento particular sem fé publica e cujo reconhecimento de firmas se d4 em data posterior
ndo comprova, perante terceiros e a administragio publica, a data alegada de celebragdo, nos
termos do art. 221 do Cdédigo Civil.

Ausente prova inequivoca de desvinculagdo do uso antes do fato gerador, impBe-se
manutengao do langamento.

Recurso conhecido e, no mérito, negado provimento; reclamacéo julgada improcedente.

Decisdo que ndo se submete a remessa necessaria.

O Contribuinte foi intimado da deciséo proferida em 03/12/2025

(ID 18 — pag. 6) e, em 12/12/2025, interpés Recurso Voluntario (ID 19 — pags. 1/4) no
qual ratificou os argumentos apresentados na Reclamacgéo, defendendo a reforma da
deciséo de Primeira Instancia e, assim, requerendo o recalculo do IPTU.

Anexou:Contrato de locagdo do imovel (ID 19 — pags. 5/8),

Certidao de casamento (ID 19 — pags. 9/10), Registro do imovel (ID 19 — pags. 11/16),
Distrato do contrato de locacéo (ID 19 — pags. 17/19), Desvinculagdo mercantil (ID 19
— pag. 19) e Imagem do imével (ID 19 — pag. 20).

(ID 22).

CAF.

A UNTI concordou com o conteudo da decisao de 12 Instancia

Ao ID 23, o processo foi redistribuido para a 22 Instancia do
E o relatorio.

C.A.F., 20 de maio de 2026.

CARLOS ANDRE RODRIGUES PEREIRA LIMA
RELATOR
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SECRETARIA DE FINANCAS

CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL - CAF

PROCESSO/ RECLAMAGCAO CONTRA LANCAMENTO DO ITBI
N° 50.01408.5.25

RECORRENTE: JOSE PEDRO DA SILVA

RECORRIDO: CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL
JULGADOR PRIMEIRA INSTANCIA -
JOAO ANTONIO VICTOR DE ARAUJO

RELATOR: JULGADOR CARLOS ANDRE RODRIGUES
PEREIRA LIMA

VOTO DO RELATOR

O presente feito foi submetido a analise dessa 2° Instancia
Julgadora para apreciagao do Recurso Voluntario do Contribuinte, nos termos dos
arts. 219 e 220 do CTM/Recife e do art. 55, § 4°, do Decreto n° 28.021/2014. Verifico
que o recurso é tempestivo e atende aos demais requisitos legais, razbes por que
dele conheco.

Passo a analise.

Cuida-se de Reclamagao apresentada em face do langamento
de IPTU/TRSD do exercicio de 2025, motivada por alegado equivoco cadastral do
imoével, pois vinculado a atividade mercantil, quando, a época do fato gerador do
tributo lancado, seria de uso residencial.

Em sede recursal, o Contribuinte sustenta a nulidade do
lancamento tributario por desconformidade com a realidade fatica do imoével,
alegando que o bem possui destinagao exclusivamente residencial, sendo indevida a
vinculagdo cadastral a pessoa juridica “Agéncia de Transformacdo Social”’, cujo
contrato de locagao teria sido rescindido por distrato antes da ocorréncia do fato
gerador, razao pela qual requer o recalculo do IPTU e TRSD.

Pois bem.

Nos termos do art. 16 do CTM/RECIFE, adiante transcrito, o
fato gerador do IPTU considera ocorrido e o tributo devido no dia 12 de janeiro de
cada ano:

Art. 16. Considera-se ocorrido o fato gerador a 1° (primeiro) de
Janeiro de cada ano, ressalvados:

- os prédios construidos ou reformados durante o exercicio, cujo
fato gerador ocorrera na data da concessdo do “habite-se” ou “aceite-
se”, ou ainda, quando constatada a conclusdo da construgao ou reforma,
independentemente da expedigdo dos referidos alvaras; -
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- os imoveis que forem objeto de parcelamento do solo duran
exercicio, cujo fato gerador ocorrera na data da aprovagado do proje
pelo 6rgdo competente da municipalidade.

Paragrafo tunico. Nas hipéteses previstas nos incisos | e Il deste artigo,
o langamento do IPTU se dara de forma proporcional ao numero de dias
restantes do exercicio.

A mesma regra aplica-se a TRSD, cujo langamento também ocorre em
12 de janeiro de cada ano:

Art. 66. O lancamento da Taxa de Coleta, Remogdo e
Destinagdo de Residuos Sdlidos Domiciliares (TRSD) sera procedido
anualmente, em nome do contribuinte, na forma e nos prazos
requlamentares, isoladamente ou em conjunto com o Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).

§ 1° Considera-se ocorrido o fato gerador em 1° (primeiro) de janeiro
de cada ano.

Nesse sentido, o art. 31 do CTM/Recife prevé que o langamento do
IPTU deve tomar como pressupostos faticos as informagbes constantes
no cadastro imobiliario a época do fato gerador do tributo, salvo prova
em contrario, a conferir:

Art. 31. O langamento do imposto é anual e sera feito para cada
unidade imobiliaria autbnoma, na data da ocorréncia do fato gerador,
com base nos elementos existentes nos Cadastros Imobiliario e de
Logradouros.

E indubitavel que as informagdes cadastrais admitem prova em
contrario.Esse entendimento esta consolidado na Sumula 9 do CAF.
Vejamos:

Suamula 9. O fato gerador do IPTU deve considerar a situagao fatica
do imdével na data prevista para sua ocorréncia, de acordo com as
disposigbes constantes na legislagéo tributaria municipal.

Ademais, a jurisprudéncia do CAF também aponta a
possibilidade de prova em contrario para demonstracdo do efetivo uso do imovel e
seu devido enquadramento:

ACORDAO N° 142/2021

EMENTA: 1- IPTU — TRSD - RECLAMAQAQ - ALTERAQ[\Q DE
DADOS CADASTRAIS — CADASTRO IMOBILIARIO — ESCRITORIO

DE ADVOCACIA - SOCIEDADE  UNIPESSOAL. IMOVEL
RESIDENCIAL — PRODUCAO DE LIXO ORGANICO — RECURSO
VOLUNTARIO.

2- A despeito da inscrigdo mercantil do imovel, cadastrado como

endereco profissional da sociedade unipessoal de advocacia da
Contribuinte, constar como produtor de lixo orgdnico em decorréncia do
CNAE aplicavel, cabe a parte desconstituir a presungéo legal.
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3- A Contribuinte, efetivamente, demonstrou que a atividade
exercida no imoével é incompativel com a produgéo desses residuos.

4- Recurso Voluntario a que se da provimento.
ACORDAO N° 099/2021

EMENTA: 1- RECLAMAQ[\O CONTRA LANCAMENTO - IPTU -
RECURSO VOLUNTARIO — USO RESIDENCIAL — COMPROVACAO —
DESPROVIMENTO.

2- A subunidade pertencente a flat que nao integra o pool de
locagéo e ¢é destinada exclusivamente ao uso residencial ndo se sujeita
a sistematica de tributagcao do IPTU aplicavel aos hotéis.

3- Recurso voluntario conhecido e néo provido.

No presente caso, verifica-se que o Contribuinte ndo fez provar
o direito alegado.

A época do fato gerador do langamento ora contestado, qual
seja, em 1°/1/2025, o imdével sobre o qual recai a cobranga estava vinculado no
cadastro municipal a atividade mercantil. Isso porque o distrato de locagao
apresentado, embora datado de 05/09/2024, apenas teve as firmas reconhecidas
em cartorio em 17/02/2025,conforme verificado abaixo:

Recife, 05 /09 / 2024

b_i_']rm Y laanua LJ NEL ru( TL‘!)\,Z'L )&_/L L7 L"C{_/
LOCADOR

. STel
e e

CARTORIO DO REGISTRO CiVIL DO 12° DISTRITC JUDICIARIO {VARZ’EAJ A
. Avenida Caxanga, 3489 - Ipttinga - CEP: 50.670-000 - Fone: (81)

Reconheco sor SEMELHANCA as firmas indicadas de:
ANA MARIA PEREIFA BORBA SILVA, JAIR SILVA DE | IMA

que conferem com o padrés req. nesta Serventia. Dou fé.
Recife. 17 de feverei o de 2025.[13:46:44. (6620401495901) 2. N

Em tastamunhis da verdade:
Willes Melo da Silva (Esr‘ravante HAutari zado)
Selu: 0076240.L TX02202502.04623 e 0076240.DUW02202502 046

,//VZ/W”V

Em c ..R$9.98 TSNR R$ 222 FERMRS $.12 FUN SEG R$C522 FERC R3 1,10 188 R‘SOGGTOUR‘
l ﬂ

www.tipe jus.briselodigital

Sendo assim, o documento n&o é apto a comprovar, perante a
Administracao Tributaria Municipal, que a rescisao contratual efetivamente ocorreu na
data nele indicada.
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Nessa perspectiva, aplica-se ao caso a regra prevista no s
221 do Cddigo Civil, segundo a qual o instrumento particular somente produz efeitos
em relagdo a terceiros a partir do registro publico ou da adog&o de meio revestido de
fé publica apto a conferir certeza quanto a sua anterioridade. Vejamos:

Art. 221. O instrumento particular, feito e assinado, ou somente
assinado por quem esteja na livre disposicdo e administragdo de seus
bens, prova as obrigagbes convencionais de qualquer valor; mas o0s
seus efeitos, bem como os da cessdo, ndao se operam, a respeito de
terceiros, antes de registrado no registro publico.

Além disso, a citada Sumula 09 do CAF é de observancia
obrigatdria, exigindo prova material e indiscutivel da inexisténcia de atividade
comercial no local do imével. Sendo assim, inexistindo elemento dotado de fé publica
contemporaneo a alegada rescisdo contratual, ndo ha como reconhecer, para fins
fiscais, que o vinculo locaticio ja havia sido encerrado antes de 1°/01/2025, data da
ocorréncia do fato gerador dos tributos em discusséo.

DECISAO

Posto isso, voto por conhecer e negar -provimento ao
Recurso Voluntario, mantendo a decisdo de primeira instancia em todos os seus
termos.

E o voto.

C.A.F., 27 de abril de 2026.

CARLOS ANDRE RODRIGUES PEREIRA LIMA
RELATOR
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