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Registro: 2025.0000407071

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n©
1062292-05.2024.8.26.0053, da Comarca de Sdo Paulo, em que é apelante
MUNICIPIO DE SAO PAULO, é apelado LETT ADMINISTRACAO DE BENS E
CONSULTORIA LTDA..

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 1438 Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justica de S&do 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 participagdo dos Desembargadores REZENDE
SILVEIRA (Presidente sem voto), GERALDO XAVIER E JOAO ALBERTO PEZARINI.

Sao Paulo, 28 de abril de 2025.
ADRIANA CARVALHO

Relatora

Assinatura Eletronica
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Apelagdo Civel n® 1062292-05.2024.8.26.0053
Processo originario n® 1062292-05.2024.8.26.00531

Apelante: Municipio de Sao Paulo

Apelado: Lett Administracdao de Bens e Consultoria Ltda.

Comarca: 62 Vara de Fazenda Publica - Sdo Paulo

Voto n° 11066

VISTOS.

DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO. IMPOSTO
SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI).
RECURSO NAO PROVIDO.

I. Caso em Exame.

1. Apelacdo interposta pelo Municipio de Sdo Paulo contra
sentenca que suspendeu a cobranca de ITBI em auto de
infracdo, obrigando a ndo cobranca do valor imputado. A
impetrante adquiriu fragdo ideal de terreno, e a construcao
foi contratada sob regime de administracao.

II. Questao em Discussao.

2. A questdo em discuss@o consiste em determinar a base de
calculo do ITBI, se sobre a fracdo ideal do terreno ou sobre
a totalidade, incluindo a construgao posterior.

II1. Razdes de Decidir.

3. A preliminar de inadequagdo da via eleita foi afastada,
pois os documentos sdo suficientes para analise do direito
liquido e certo, sem necessidade de dilatagao probatoria.

4. O recurso ndo comporta provimento, pois o ITBI incide
apenas sobre a fra¢do ideal do terreno, conforme Stimulas
110 e 470 do STF, que excluem a construgdo posterior da
base de calculo.

5. Sentenca que concedeu a seguran¢a mantida.

IV. Dispositivo.

6. Recurso desprovido.

Trata-se de apelacdo interposta pelo Municipio de Sao

Paulo contra sentenca que, nos autos do mandado de seguranca, julgou

'VALOR DA CAUSA: R$ 153.687,18
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procedente a acdo para a suspensao definitiva da exagdo originada no
auto de infracao 090.047.634-6, para obrigar o impetrado a ndo cobrar o
valor ali imputado, além dos demais encargos legais e moratérios. Sem

honorarios em razdo do rito eleito.

Em suas razbOes recursais, em preliminar, alegou a
inadequacdao da via eleita, uma vez que o reconhecimento da nao
incidéncia do ITBI sobre o valor da construcdo depende da comprovacao
do preenchimento dos requisitos previstos nos incisos I e II, do artigo 58,
da Lei n° 4,.591/64 e demanda producdo de provas, incompativel com a
via mandamental. No mérito, ressaltou que, conforme relatério
circunstanciado do Auto de Infracdo n°© 90.047.634-6, os compradores do
empreendimento Condominio Perdizes Workstation, incluindo a
impetrante, adquiriram unidades fechadas do empreendimento e nao
somente a fragao ideal. Esclareceu que a aquisicdao ocorreu em novembro
de 2019 e o certificado de conclusdao de obra foi expedido em dezembro
de 2019, concluindo que a obra ja estava praticamente finalizada no
momento da aquisicdo das unidades. Enfatizou que a impetrante nao
comprovou no ambito administrativo que a construcdo foi contratada pelo
regime de administracdo, nos termos do art. 58 da Lei n® 4.591/64,
tornando inviavel a andlise para o reconhecimento da nado incidéncia do
ITBI. Assim, aguarda o provimento do recurso para denegar a ordem (fls.
323/330).

Contrarrazoes as fls. 353/360.

Recurso tempestivo, Municipalidade isenta de preparo,
nos termos do art. 39 da Lei n° 6.830/80 e sem oposigao ao julgamento
virtual.

RELATADO.
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PASSO AO VOTO.

Inicialmente, fica afastada a preliminar de inadequacgao da
via eleita, pois os documentos constantes dos autos sdo suficientes para
a analise da matéria, versando sobre o direito liquido e certo da

impetrante, sendo desnecessaria dilacao probatéria.
No mérito, o recurso ndo comporta provimento.

O art. 156, II, da Constituicdo Federal dispde que
compete aos municipios instituir imposto sobre transmissao intervivos, a
qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou
acessdo fisica, e de direitos reais sobre imodveis, exceto os de garantia,

bem como de cessao de direitos a sua aquisicao.

O Cdédigo Tributario Nacional em seu art. 38 estabelece
gue a base de cdlculo do ITBI é o valor venal dos bens ou direitos

transmitidos.

Cinge-se a controvérsia em estabelecer qual a base de
calculo do ITBI referente ao imovel adquirido pela impetrante, qual seja,
sobre a fragao ideal do terreno como sustenta a impetrante, ou pela sua
totalidade, com a inclusao da fracao ideal mais a construcdo posterior,

gue é a tese defendida pelo apelante.

Sobre o tema, o Supremo Tribunal Federal editou as
Sumulas 110 e 470, pacificando o entendimento de que a base de cdlculo
do ITBI incide somente sobre o que tiver sido construido ao tempo da

alienacdo do terreno ou antes da promessa de venda. Confira:

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

tempo da alienacdo do terreno.

Sumula 470: O imposto de transmissdo inter vivos ndo
incide sobre a construg¢do, ou parte dela, realizada,
inequivocadamente pelo promitente-comprador, mas
sobre o valor do que tiver sido construido antes da

promessa de venda.

Depreende-se dos autos que que a impetrante, na
qualidade de investidora e socia participante, reuniu-se com outros dois
sdcios ostensivos para construcao de um projeto imobilidrio “a preco de
custo”, que deu origem ao empreendimento denominado Perdizes
Workstation, localizado na Rua Turiagu n%s 1167/1673, atual Rua
Palestra Italia n® 73/87, Perdizes, Sdo Paulo — SP, conforme instrumento
particular celebrado em 18/10/2013 (fls. 23/27).

No ITEM VI — RECURSOS PARA CONSTRUCAO, cldusula
6.0, foi estabelecida que (fl. 26):

6.0 — O SOCIO PARTICIPANTE serd comunicado a
participar das assembleias, ja que o empreendimento sera
erigido pelo regime de construgcdo por administragao,
também denominado “a preco de custo”, e fara os aportes
necessarios para que o custo da obra e da administracdo
sejam supridos dentro do prazo do cronograma fisico
financeiro a ser estabelecido pelos SOCIOS
OSTENSIVOS.

Ainda, foi registrada na matricula n® 134.587 do 2° Oficial
de Registro de Imédveis da Capital, a venda da fracdo ideal de 7,142856%
do imdvel a empresa impetrante pelo valor de R$ 331.714,32 (R. 12 em
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30 de dezembro de 2019 — fl. 36).

Nesse contexto, o ITBI incidira apenas sobre a fracao

ideal do terreno adquirido e ndao sobre o que vier a ser incorporado ao

terreno, conforme se extrai das Siumulas 110 e 470 do STF.

Nesse sentido, precedentes deste Tribunal de Justica,

cujas ementas se transcrevem como razao de decidir (com negritos e

grifos ndo originais):

Apelagdo Civel n°

APELACAO CIVEL — Repeticdo de indébito - ITBI -

Incidéncia sobre fracdo ideal do terreno -

Inexisténcia de edificacao no momento da aquisicao

- Exclusdo da base de calculo do valor da

construcao posterior — Aplicacdo das Sumulas 110 e

470 - Precedentes desta Cdmara - Sentenca

reformada para julgar procedente o pedido e determinar a
restituicdo do valor pago a maior a titulo de ITBI,
acrescido de correcdo monetaria, desde o desembolso e
de juros de mora, a partir do transito em julgado,
observando-se a Repercussdo Geral Tema 810 até
dezembro/2021 e a partir de entdo, a taxa SELIC,
conforme determina o art. 39, EC 113/21, com inversdo
do 6nus da sucumbéncia. - Recurso provido (TISP;
Apelagao Civel 1036494-80.2020.8.26.0506;
Relator: Rezende Silveira; Orgdo Julgador: 14a8 Camara
de Direito Publico; Foro de Ribeirdao Preto - 12 Vara da
Fazenda Publica; Data do Julgamento: 07/01/2025; Data
de Registro: 07/01/2025);

Apelacdo. Mandado de seguranca. Imposto sobre
transmissao "inter vivos" de bens imdveis. Compromisso
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de compra e venda de terreno e de construcdo de unidade

habitacional. Base de calculo. Valor correspondente a

aquisicao da fracdo ideal do imovel, excluida a

parcela relativa ao montante de edificacao futura.

Inteligéncia do disposto no artigo 156, II, da

Constituicdo Federal, no artigo 35 do Céddigo

Tributario Nacional e nas Sumulas 110 e 470 do

Supremo Tribunal Federal. Precedentes desta corte.

Sentenca mantida. Recurso denegado (TJSP; Apelagao /
Remessa Necessaria 1066669-53.2023.8.26.0053;
Relator: Geraldo Xavier; Orgdo Julgador: 1438 Camara
de Direito Publico; Foro Central - Fazenda
Publica/Acidentes - 122 Vara de Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 16/10/2024; Data de Registro:
16/10/2024);

APELACAO E REEXAME NECESSARIO — Mandado de

Seguranca — ITBI — Incidéncia sobre fracdo ideal do

terreno transacionado — Inexisténcia de edificacao

no momento da aquisicdo — Exclusdo da base de

calculo do valor da edificacdo posterior — STF,

Sumulas 110 e 470 — Precedentes desta Camara —

Recursos desprovidos (TJSP; Apelacao / Remessa
Necessaria 1077990-85.2023.8.26.0053;
Relator: Octavio Machado de Barros; Orgdo Julgador:
142 Camara de Direito Publico; Foro Central - Fazenda
Publica/Acidentes - 112 Vara de Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 04/06/2024; Data de Registro:
04/06/2024);

MANDADO DE SEGURANCA. Municipio de
Pindamonhangaba. ITBI. Base de Calculo. Pretensdo do
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contribuinte de recolhimento do imposto com base no
valor do terreno, e ndo sobre construgdo futura. Sentenca
de concessdo da segurangca. Irresignacdo  da
Municipalidade. Descabimento. Base de calculo do ITBI
qgue é o valor do imdvel. Inteligéncia do art. 38 do CTN.

Impossibilidade de incidéncia do ITBI sobre

edificacao ainda nao erigida. Aplicabilidade ao caso
concreto das Sumulas n° 110 e 470 do C.STF.

Precedentes. Manutencdo da ordem concedida.

Recurso ndo  provido (TISP; Apelacao Civel
1006872-71.2022.8.26.0445; Relator: Walter Barone;
Orgdo Julgador: 14@ Camara de Direito Publico; Foro de
Pindamonhangaba - 12 Vara Civel, Data do Julgamento:
06/10/2023; Data de Registro: 06/10/2023).

Por fim, é irrelevante que, no caso dos autos, o registro
tenha ocorrido posteriormente, quando a obra ja estava praticamente
finalizada, considerando que inexistia qualquer construcdo quando o

imovel foi adquirido.

Assim, a sentenca recorrida ndao comporta reforma,

ficando mantida pelos seus proprios fundamentos.
Ante o exposto, pelo meu voto, proponho o NAO

PROVIMENTO do recurso.

ADRIANA CARVALHO

Relatora
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