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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2069596-66.2025.8.26.0000, da Comarca de Hortolandia, em que ¢ agravante
MUNICIPIO DE HORTOLANDIA, é agravado LONGITUDE HORTOLANDIA
CVA 10 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 sem voto), JOAO ALBERTO PEZARINI E OCTAVIO
MACHADO DE BARROS.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025.
GERALDO XAVIER

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento 2069596-66.2025.8.26.0000

Agravante: Municipio de Hortolandia

Agravada: Longitude Hortolandia CVA 10 Empreendimentos Imobiliarios SPE
Sociedade Andnima

Comarca: Hortolandia

Voto 59.027

Agravo de instrumento. Mandado de seguranca.
Deferimento de medida liminar. Admissibilidade. Imposto
sobre transmissdo inter vivos de bens imoveis. Base de
calculo. Valor correspondente a aquisicdo da fracdo ideal do
imével, excluida a parcela relativa ao montante de
edificacdo futura. Inteligéncia do disposto no artigo 156, 11,
da Constituicdo Federal, no artigo 35 do Cddigo Tributario
Nacional e nas Sumulas 110 e 470 do Supremo Tribunal
Federal. Precedentes desta corte. Recurso denegado.

Tempestivo agravo de instrumento, com pedido
de antecipagdo dos efeitos da tutela, interposto pelo municipio de Hortolandia, em
mandado de seguranga impetrado por Longitude Hortolandia CVA 10
Empreendimentos Imobiliarios SPE Sociedade Andnima, de decisdo que deferiu
pedido de medida liminar (folhas 119/120 dos autos principais).

Almeja o agravante modificacdo do decisorio
“a quo” por nao estarem presentes os requisitos para concessao de liminar; aduz
legitima a cobranga do imposto pelo preco global e postula cassacao da liminar.

Recebido e processado o agravo, sem
antecipagao dos efeitos da tutela recursal, determinou-se imediato julgamento.

Eis, sucinto, o relatorio.

O agravo merece provido.

Com efeito.

O ITBI incide sobre a transmissdo, a qualquer

titulo, por ato oneroso, da propriedade imovel por natureza ou por acessao fisica,
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e de direitos reais, exceto os de garantia, bem como sobre a cessdo de direitos a
sua aquisi¢do (artigo 156, II, da Magna Carta e artigo 35 do Codigo Tributario
Nacional).

Da anélise da prova documental verifica-se que
0 agravante esta a exigir o pagamento do imposto, na hipdtese de compromisso de
compra ¢ venda de terreno e de constru¢ao de unidade habitacional, utilizando
como base de calculo o valor total da avenca.

Sucede que sobre o montante correspondente a
construcao da edificacao futura ndo pode incidir o tributo, pois ndo ha sobre esta
parte aquisi¢ao de propriedade, de dominio util, tampouco de direito real de
imovel (artigo 1.225 do Cédigo Civil). Apenas em relacdo ao valor de aquisicao
da fracdo ideal do terreno ¢ que se pode exigir a respectiva cobranga. Convém
citar, por oportuno, o que rezam as Sumulas 110 e 470 do Supremo Tribunal
Federal:

“110. O Imposto de Transmissdo Inter Vivos
ndo incide sobre a construgdo, ou parte dela, realizada pelo adquirente, mas sobre
o que tiver sido construido ao tempo da alienag@o do terreno.

“470. O Imposto de Transmissdao inter vivos
ndo incide sobre a construcdo, ou parte dela, realizada, inequivocamente, pelo
promitente-comprador, mas sobre o valor do que tiver sido construido antes da
promessa de venda.”

De concluir, pois, pela ndo incidéncia do ITBI
sobre o valor correspondente a unidade habitacional a ser construida futuramente.

Nesse sentido, eis o que ja decidiu esta Corte:

“APELACAO e Reexame Necessario
MANDADO DE SEGURANCA ITBI Discussao acerca do recolhimento do
imposto apenas sobre o valor de compra ¢ venda da fragdo ideal do terreno e ndo
sobre a unidade autdnoma a ser construida - Base de calculo deve corresponder ao
valor do terreno adquirido, excluindo-se o valor do financiamento de futura
edificagdao Inteligéncia das Stmulas n. 110 e 470 do STF Sentenca mantida.

Recursos nao providos.” (apelagao ° 1028593-23.2016.8.26.0053, Décima Quarta
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Camara de Direito Publico, relator Desembargadro Claudio Marques);

“REEXAME NECESSARIO E APELACAO
CIVEL Inteligéncia do artigo 14, §1°, da Lei 12.016/2009 Apelagio Civel ITBI
Pretendido recolhimento do tributo sobre a fra¢ao ideal do terreno adquirido
Municipalidade que exige o recolhimento do ITBI sobre o valor total do contrato
firmado entre as partes Unidades habitacionais ainda nao edificadas Base de
calculo do ITBI que deve refletir exatamente a realidade da aquisi¢do, sob pena
de enriquecimento indevido do Fisco Sentenca mantida Recursos nao providos.”
(apelagdo 1028589-83.2016.8.26.0564, Décima Quinta Camara de Direito
Publico, relator Desembargador Fortes Muniz);

“Recurso Inominado - Agado declaratéria de
inexigibilidade de débito tributaria cumulada com indenizatoria - ITBI - Imposto
de transmissdao de bens imoveis Base de calculo - Contrato Compra ¢ Venda de
Terreno e Mutuo para a Constru¢do de Unidade Habitacional com Alienagao
Fiducidria em Garantia e Outras Obrigagdes Financiamento pela Caixa
Econdmica Federal Construcao feita no local apds essa transacdo - Base de
calculo do ITBI que deve ser o valor da fragdo ideal do terreno adquirido
Cobranga que nao pode considerar o valor do financiamento ou a edificacao
realizada posteriormente a aquisicdo do bem, ainda que anterior a transmissao da
propriedade no Cartério Registro de Imoveis Inteligéncia das Sumulas 110 e 470
do STF - Dano moral reconhecido, em razdo do protesto indevido, e indenizagao
fixada com moderagdo no montante de R$ 3.500,00 - Sentenca de procedéncia
confirmada. Nega-se provimento ao recurso.” (recurso inominado
1034309-70.2020.8.26.0053, Quarta Turma da Fazenda Publica, relator Juiz
Rodrigo César Fernandes Marinho);

“Recurso Inominado - ITBI - Aquisicao de
unidade autonoma em edificio residencial - registro da transmissao da fragao ideal
de terreno na matricula do imével - Base de calculo - Fracao ideal de terreno -
Constru¢do concluida em data posterior - Entendimento das Stimulas 110 e 470
do STF - Nao ha incidéncia do tributo em relacdo ao valor da construgao

posteriormente edificada - Cobranga indevida da diferenga sobre o valor total -
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Sentenga de procedéncia mantida - Recurso improvido.” (recurso inominado
1008562-26.2017.8.26.0053, Sétima Turma da Fazenda Publica, relatora Juiza
Renata Martins de Carvalho).

Em epitome: de rigor, em sede de cognigdo
sumaria, adotar como base de calculo do ITBI o preco pago pela aquisi¢do da
fracdo ideal do terreno.

Posto isso, nega-se provimento ao recurso.

Geraldo Xavier

Relator
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