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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2057025-63.2025.8.26.0000, da Comarca de Hortolandia, em que ¢ agravante
MUNICIPIO DE HORTOLANDIA, ¢é agravado LONGITUDE HORTOLANDIA
CVA 12 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE S/A.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 14* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢ca de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. 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 abril de 2025.
REZENDE SILVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N°: 2057025-63.2025.8.26.0000
AGRAVANTE: MUNICiPIO DE HORTOLANDIA

AGRAVADA: LONGITUDE HORTOLANDIA CVA 12
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE S/A

COMARCA: HORTOLANDIA
VOTO N° 36117

EMENTA

AGRAVO DE INSTRUMENTO - MANDADO
DE SEGURANCA PREVENTIVO COM PEDIDO
LIMINAR — ITBI — Insurgéncia em face de
decisdo que deferiu a liminar pretendida -
Alegacdo de que o ITBI deve incidir ndo so6
sobre o terreno, mas também sobre a construgéo
— Inexisténcia de constru¢do, com previsdo para
14.04.2026 - O ITBI deve incidir tdo somente
sobre o valor da fragdo ideal do terreno objeto
do contrato — Decisdo mantida — Recurso
improvido.

Vistos.

Trata-se de tempestivo recurso de agravo de
instrumento com pedido de atribuicdo de efeito suspensivo,
interposto pelo MUNICIPIO DE HORTOLANDIA, por meio do
qual objetiva a reforma da decisao de fls. 115/117, que deferiu
a liminar para determinar a autoridade coatora que emita as
guias de recolhimento do ITBI, referente ao empreendimento
descrito na petigao inicial utilizando-se como base de calculo
somente a fracdo ideal do imdével, abstendo-se de incluir no
mencionado calculo o valor de futura edificagao.

Em suas razdes alega, em suma, que néo
estdo presentes os requisitos legais para a concessao da
liminar, por se tratar de incorporagcao direta, em que o
incorporador constroi em terreno proéprio, realizando a venda
de unidades auténomas por preco global, compreensivo da
cota de terreno e construgdo. Alega ainda que ha disparidade
do valor que se quer recolher a titulo de ITBI,
desconsiderando o valor do negécio celebrado, lesando o
Erario. Nado se trata de aquisicdao de terreno para posterior
construgcdo, nao incidindo as Sumulas 110 e 470 do STF.
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Requer a reforma da deciséo.

O pedido de atribuicdo de efeito suspensivo
foi indeferido (fls. 70/71).

Intimado, ndo apresentou contraminuta (fls.
73).

E o relatério.
O recurso ndo merece provimento.

Trata-se de mandado de seguranga
preventivo com pedido liminar para autorizar a emissado das
guias para recolhimento do ITBI tendo elas como base, apenas
o valor correspondente a aquisi¢cao da fracao ideal do terreno
das futuras unidades autbnomas descritas e caracterizadas na
matricula n° 139.013 do Oficial de Registro de Imodveis da
Comarca de Sumaré, cujo valor constara discriminado nos
contratos celebrados/em celebracdo entre impetrantes,
adquirente/mutuarios e a Caixa Econdmica Federal referente
ao empreendimento imobiliario “Life Residencial”, inibindo-se
a pratica tendente a exigéncia do imposto municipal sobre o
valor total do contrato de aquisicdo de terreno com
financiamento de construcdo futura, sob pena de multa diaria.

E o Municipio se insurge em face de deciséo
que deferiu a liminar para determinar a autoridade coatora que
emita as guias de recolhimento do ITBI, referente ao
empreendimento descrito na peticdo inicial utilizando-se como
base de calculo somente a fragcao ideal do imdovel, abstendo-se
de incluir no mencionado calculo o valor de futura edificacao.

Mas, sem razao.

A concessdao da liminar em mandado de
seguranga € possivel, desde que presentes a plausibilidade
juridica do pedido e o risco de dano irreparavel ou de dificil
reparacgao.

A impetrante, ora agravada, adquiriu um lote
terreno, de matricula n°® 139.013, do Registro de Imdveis de
Sumaré, levado a registro em 24.11.2022 (R.8), registrado a
incorporagao imobiliaria, do empreendimento denominado
Condominio “Life Residencial” (R.9), com projeto aprovado
pela Prefeitura de Hortolandia, em 07.04.2023 (R.12)
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hipotecou a totalidade da fragdo ideal do terreno
correspondente as futuras 120 wunidades autbnomas do
referido empreendimento (PMCMV) — fls. 96/113 dos autos
originais.

O contrato de compra e venda de térreo e
mutuo para construcdo de unidade habitacional, alienacéo
fiduciaria em garantia, finangca e outras obriga¢gées — Programa
Minha casa, Minha vida - Recurso do FGTS, consta como
previsdo para construcdo/legalizagdo, a data de 14.04.2026
(fls. 55 dos autos originais).

O Supremo Tribunal Federal editou as
Sumulas 110 e 470, pacificando o entendimento de que a base
de calculo do ITBI incide somente sobre o que tiver sido
construido ao tempo da alienagcdo do terreno ou antes da
promessa de venda:

“Sumula 110: “O imposto de transmissédo "inter vivos"
ndo incide sobre a construgdo, ou parte dela, realizada
pelo adquirente, mas sobre o que tiver sido construido ao

tempo da aliena¢do do terreno.”

Sumula 470: “O imposto de transmissdo "inter vivos"
nédo incide sobre a constru¢do, ou parte dela, realizada,
inequivocamente, pelo promitente comprador, mas sobre
o valor do que tiver sido construido antes da promessa de

venda.”

No caso concreto, aparentemente, as
unidades ainda nao estdo prontas, com previsdo para
14.04.2026, devendo o ITBI incidir tao somente sobre o valor
da fracéo ideal do terreno objeto do contrato.

Nesse sentido sdo os julgamentos desta 14?2
Camara de Direito Publico:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO - Mandado de seguranga -
ITBI - Decisdo que concedeu liminar para que a
cobrang¢a do imposto tenha por base de calculo apenas
o valor da fragao ideal do terreno, excluido o valor de
construcao ainda nao edificada. Pretensao a reforma.
Preliminar de ilegitimidade ativa afastada -
Inteligéncia dos artigos 42 e 124, I, do CTN. Base de
calculo Montante que deve corresponder ao valor do
terreno adquirido, e nadao ao valor da futura
incorporagdo imobiliaria - Aplicagdao das Sumulas 110
e 470 do STF - Decisdao mantida. Recurso desprovido.”
(TJSP — 142 Camara de Direito Publico — Agravo de
instrumento n°® 2036140-62.2024.8.26.0000 — Relator

Agravo de Instrumento n° 2057025-63.2025.8.26.0000 -Voto n° 36117 4



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Desembargador Jodo Alberto Pezarini, j. 04.04.2024)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — Mandado de Seguranga
Preventivo — ITBI — Deferimento do pedido de liminar
para determinar que a autoridade coatora proceda a
emissdo das guias de recolhimento do ITBI, utilizando-
se como base de calculo somente a fragdao ideal do
terreno, abstendo-se de incluir o valor de futura
edificagdo — Insurgéncia do Municipio — Nao
cabimento — Aplicacdo das Sumulas 110 e 470 do STF
— Decisdo mantida — Recurso néo provido.” (TJSP — 142
Camara de Direito Publico — Agravo de instrumento n°
2360611-69.2024.8.26.0000 — Relatora Desembargadora
Adriana Carvalho, j. 16.01.2025)

Dessa forma, demonstrada a plausibilidade e
verossimilhanga do direito de a ora agravante de nao ver
recolhido o ITBI sobre a totalidade (fragcdo ideal mais a
construgdo futura), reside também o perigo da demora,
consistente na eventual inscricdo em divida ativa, a justificar a
concessao da liminar.

Agiu com acerto o Magistrado prolator da
decisdo agravada ao deferir a liminar para determinar a
autoridade coatora que emita as guias de recolhimento do
ITBI, referente ao empreendimento descrito na petigao inicial
utilizando-se como base de calculo somente a fracdo ideal do
imével, abstendo-se de incluir no mencionado calculo o valor
de futura edificagéo.

Pelo exposto, meu voto nega provimento ao
recurso, mantendo-se a decisdo agravada.

REZENDE SILVEIRA
Relator
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