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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Remessa Necessaria Civerl n°
1009227-77.2022.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que ¢ recorrente JUIZO
EX OFFICIO, é recorrido MHN CONSTRUCAO E COMERCIO LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 14* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢ca de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao reexame necessario. V.U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores REZENDE
SILVEIRA (Presidente), GERALDO XAVIER E JOAO ALBERTO PEZARINI.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2025.
REZENDE SILVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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RECURSO N°: 1009227-77.2022.8.26.0114
RECORRENTE: JUiZzO EX OFFICIO

RECORRIDA: MHN CONSTRUGAO E COMERCIO LTDA
COMARCA: CAMPINAS

VOTO N° 35237

EMENTA

REMESSA NECESSARIA - ACAO
ANULATORIA DE LANCAMENTO FISCAL -
ISS - Incorporagdo imobiliaria - Nao incidéncia
daquele imposto, quando efetuada a construcgdo
pelo proprio incorporador - O fato de as
futuras unidades terem sido promissadas a
venda ndo configura a prestagdao de servigos a
terceiros, eis que ndo transmitida a posse para
estes - Da mesma forma, ndo pode o
incorporador ser considerado tomador de
servi¢o, a afastar a condi¢do de responsavel
tributario - Exigéncia, ademais, de
recolhimento de ISSQN com base em pauta
fiscal, instituida por mnorma infralegal —
Alteragcdao da base de calculo, com utilizagdo de
precos minimos — Impossibilidade - Afronta ao
principio da legalidade e hierarquia das normas
— Imposto que deve ser recolhido com base no
preg¢o do servigo — Arbitramento que pode ser
feito ap6s o regular processo administrativo,
nos termos do disposto no artigo 148 do CTN —
Precedentes desta Corte e do STJ — Sentenga
mantida - Remessa necessaria improvida.

Vistos.

Trata-se de remessa necessaria em face da
sentenca de fls. 2324/2326 que julgou procedente o pedido
para determinar a anulagdo do langamento objeto dos autos e
condenou a municipalidade ao pagamento das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios fixados em
10% sobre o valor atualizado da causa (R$ 178.199,85 em
08.03.2022).

E o relatdrio.

A remessa necessaria nao merece
provimento.
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A incorporagdao imobiliaria é um negdcio
juridico que, nos termos previstos no paragrafo unico do art.
28 da Lei 4.591/64, tem por finalidade promover e realizar a
construcdo para alienacdo total ou parcial, de edificagcdes
compostas de unidades autbnomas.

Incorporador € "a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a construcao,
compromisse ou efetive a venda de fragbes ideais de terreno
objetivando a vinculagdo de tais fragdes a unidades
autbnomas, em edificagcbes a serem construidas ou em
construcdo sob regime condominial, ou que meramente aceite
propostas para efetivacao de tais transa¢des, coordenando e
levando a termo a incorporacdo e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e
determinadas condigdes, das obras concluidas" (Lei 4.591/64,
art. 29).

Nos termos do art. 31 desse diploma legal, a
iniciativa e a responsabilidade das incorpora¢gdes imobiliarias
caberdo ao incorporador, que somente podera ser o
proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario
deste ou promitente cessionario com titulo que lhe assegure a
imissdo na posse do imével e nao tenha estipulacdes
impeditivas de sua alienagcdo em fragdes ideais e inclua
consentimento para demolicdo e construcdo e o construtor.
Admite-se, também, que ele contrate com o proprietario,
atribuindo-lhe unidades auténomas como contraprestacéo.

Ndo ha incidéncia de ISS no caso da
incorporagao direta, ou seja, aquela em que o incorporador
constréi em terreno proprio, por sua conta e risco, realizando
a venda das unidades autébnomas por "prego global",
compreensivo da cota de terreno e construgdo. O contrato
firmado com os adquirentes, nesse caso, € um cCompromisso
de compra e venda de imével em construcéo.

O fato de vender posteriormente as unidades
nao implica em prestacdo de servigo, pois da relagao de
compra e venda - nascem outras incidéncias, como o ITBI, por
exemplo.

Assim, mesmo que a finalidade da
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incorporagao imobiliaria direta seja a venda futura das
unidades imobiliarias, devidamente concluidas, tal fato nao
implica na existéncia de uma obrigacdo de fazer, pois a
construcdo do imédvel “é simples meio para atingir-se o
objetivo final da incorporagdo; o incorporador nao presta
servico de 'construcdo civil' ao adquirente, mas para si
préprio”.
E o que ocorre neste caso.

Ao contrario do que pretende a Fazenda
Municipal, ndo pode a incorporadora, nessa hipotese, ser
considerada tomadora de servigcos de terceiros, pela simples
razdo de que ao contratar terceiro, contrata para si, como
atividade de meio na consecugao da atividade fim que é
justamente vender as unidades auténomas em construgao.

A prevalecer a tese esposada pela Fazenda
Municipal, haveria burla da norma que exclui a incorporacéo
imobiliaria direta como atividade passivel de tributagcdao pelo
ISSQN, de forma que né&o incide a regra da responsabilidade
solidaria.

A Lei Complementar n° 116/03 dispde que o
ISSQN sé incide sobre as obras de construgdo civil
executadas por administracdo, empreitada ou subempreitada,
O que nao € o caso dos autos.

A recorrida nao vinculou o andamento das
obras ao adimplemento das prestacdes dos adquirentes, nem
se sujeitou a quaisquer ordens ou orientagdes por parte deles,
limitando-se a celebrar contrato de compra e venda de coisa
futura.

A tendéncia que se firmou no Superior
Tribunal de Justica, no seio de ambas as Turmas integrantes
da Colenda Primeira Secdo, € no sentido de que, realmente,
nao incide o ISS na construgdo sob o regime de contratagao
direta entre os adquirentes das unidades autbnomas e o
construtor/incorporador (proprietario do terreno).

Consulte-se, a respeito, o que ficou decidido
quando do julgamento dos EREsp n° 884.778/MT (12 Secéao,
Relator Ministro Mauro Campbell Marques, DJe de
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05/10/2010):
“PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE D’IVERGIAENCIA
NO RECURSO ESPECIAL. TRIBUTARIO. ISS.

CONSTRUGAO SOB O REGIME DE CONTRATAGAO
DIRETA ENTRE OS ADQUIRENTES DAS UNIDADES
AUTONOMAS E O CONSTRUTOR/INCORPORADOR
(PROPRIETARIO DO TERRENO). ATIVIDADE QUE NAO
SE CARACTERIZA COMO PRESTAGAO DE SERVICO. 1.
Na construgcdo pelo regime de contratacido direta, ha
um contrato de promessa de compra e venda firmado
entre o construtor/incorporador (que é o proprietario
do terreno) e o adquirente de cada unidade auténoma.
Nessa modalidade, ndao ha prestacao de servigo, pois o
que se contrata é "a entrega da unidade a prazo e
precos certos, determinados ou determinaveis” (art. 43
da Lei 4.591/64). Assim, descaracterizada a prestacao
de servigo, ndo ha falar em incidéncia de ISS. 2.
Ademais, a lista de servigos sujeitos ao ISS é taxativa,
nao obstante admita interpretagcdo extensiva. Além
disso, é vedada a exigéncia de tributo nao previsto em
lei através do emprego da analogia (art. 108, paragrafo
unico, do CTN). Desse modo, se a previsao legal é
apenas em relagdao a execugcao de obra de engenharia
por administragcao, por empreitada ou subempreitada,
nao é possivel equiparar a empreitada a incorporacgao
por contratacao direta, para fins de incidéncia do ISS,
como entendeu o acérdao embargado. 3. Embargos de
divergéncia providos”. Vale conferir, também, por
bastante elucidativo, o resultado do julgamento REsp
1212888/RN (22 Turma Relator Ministro Herman
Benjamin, DJe de 18/4/2011): “TRIBUTARIO. 1ISS
SOBRE CONSTRUGAO. INCORPORADORA
IMOBILIARIA. INEXIGIBILIDADE. 1. Conforme decidido
no REsp 1166039/RN, a incorporagdao podera adotar um
dos seguintes regimes de construgao: a) por
empreitada, a preg¢o fixo, ou reajustavel por indices
previamente determinados (Lei 4.591/64, art. 55); b)
por administragcdo ou "a pregco de custo” (Lei 4.591/64,
art. 58); ou c¢) por contratagcao direta entre os
adquirentes e o construtor (Lei 4.591/64, art. 41). 2.
Nas duas primeiras hipoteses, o servigco é prestado
por terceira empresa, contratada pela incorporadora
ou pelos adquirentes, que se organizam em regime de
condominio. Contribuinte do ISS sobre o servigo de
construcgao, naturalmente, sera a respectiva
prestadora, e ndao o tomador. 3. Se houver contratacéao
direta, a construcdo feita pela incorporadora em
terreno préprio constitui "simples meio para atingir-se
o objetivo final da incorporacdo; o incorporador nao
presta servico de 'construcéo civil' ao adquirente, mas
para si préprio”. 4. Conclui-se que a incorporadora
imobiliaria ndo assume a condi¢cdo de contribuinte da
exacao. 5. Recurso Especial provido” (grifos nosso).

Por sua vez, nos termos do disposto no
artigo 9°, do Decreto-Lei n° 406/68 e artigo 7° da Lei
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Complementar n° 116/03, a base de calculo do ISSQN é o
preco do servigo.

Sobre o tema ja se pronunciou o Superior
Tribunal de Justica:

“A delimitagao das competéncias tributarias,
atribuidas aos Estados e aos Municipios, no que
concerne as operagdes de prestagcdo de servigos, rege-
se, hodiernamente, pelo disposto nos artigos 155, I, §
2°, IX, "b", e 156, Ill, da Constituicdo Federal de 1988;
2°, IV, da Lei Complementar 87/96; e 1°, § 2°, da Lei
Complementar 116/03 (STJ - 1% Turma Resp.
879.797/MG rel.Min. Luiz Fux j. 4/11/2008).

Destarte, uma vez que a Lei Complementar
n.° 116/03 e, antes dela, o Decreto-lei n.° 406/68, néao
autorizam a cobranga do ISSQN, com base em uma pauta
fiscal minima, a ser expedida por ato do Poder Executivo, nao
se admite a sua instituicdo pela legislagdo municipal. Esta
Corte, em diversas oportunidades ja se posicionou no sentido
da impossibilidade da cobrang¢ca do aludido tributo com base
em valor minimo determinado por pauta fiscal, conforme os
seguintes julgados:

“Apelagao. Agao anulatéria de langamento fiscal
com pedido cumulado de repeticdo de indébito.
Imposto sobre servigcos de qualquer natureza.
Exercicio de 2023. Construgao civil. Langcamento
complementar por arbitramento com base em
pauta fiscal. Inadmissibilidade. Nao comprovacgao
de inidoneidade das declaragdoes prestadas pelo
contribuinte ou por terceiros. Desrespeito aos

artigos 7°, “caput”, da Lei Complementar 116/03 e
148 do Coédigo Tributario Nacional. Recurso

denegado”. (TJSP — 142 Camara de Direito
Publico, Apelagdo n° 1037156-51.2023.8.26.0114,
Rel. Desembargador Geraldo Xavier, j. em
23.07.2024);

“APELAQAO E REEXAME NECESSARIO - AGAO
ANULATORIA - ISSQN - Langamento com base em

pauta fiscal - Base de calculo que deve
corresponder ao valor do servigo prestado - CTN,
art. 148 - Inaplicabilidade - Sentenca mantida,

com majoragdo da verba honoraria para 15% do
valor atualizado da causa de R$ 76.340,00, em
abril de 2023 - §11, do art. 85, do CPC. Reexame
necessario nao conhecido e recurso voluntario
desprovido”. (TJSP — 142 Camara de Direito
Publico, Apelagdo n° 1023856-11.2023.8.26.0053,
Rel. Desembargador Octavio Machado de Barros,
j.em 1° de julho de 2024).
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Assim, fora das hipdéteses em que o
responsavel ndo efetue as reten¢gdes ou quando, por exemplo,
haja dolo, fraude ou simulagdo, ou, ainda, quando se
comprove omissdo ou inexatiddo, por parte da pessoa
legalmente obrigada, o arbitramento, com base em precgos
minimos fixados por meio de norma infralegal viola o art. 7° da
Lei 116/2003, que prevé que a base de calculo do ISSQN ¢é o
preco do servigo, ndo podendo a Municipalidade utilizar base
de calculo ficticia e prévia ao procedimento administrativo de
apuracao do valor do servigo tributado.

Apenas quando o sujeito passivo da
obrigagao tributaria é omisso em informar o pregco, ou néo
meregam fé suas declaracgdes, esclarecimentos ou
documentos, é que o fisco fica legitimado a arbitrar o valor
dos servigos, de acordo com o disposto no artigo 148 do
Codigo Tributario Nacional, mediante regular processo
administrativo.

Ressalte-se que no caso concreto o laudo
pericial (fls. 1816/1836) concluiu que a requerente é
proprietaria do imével edificado e utilizou mé&o-de-obra prépria
para a construgdo, sendo que para alguns poucos servigos
tomados de terceiros para etapas especificas da construcgcao
foi recolhido o tributo devido.

Dessa forma, de rigor a manutengdo da
sentencga.

Diante do exposto, meu voto nega
provimento a remessa necessaria.

REZENDE SILVEIRA
Relator
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