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Vistos etc., acorda, em Turma, a 32 CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,
a unanimidade, em dar provimento parcial ao recurso.
DES. JUDIMAR BIBER
RELATOR.
DES. JUDIMAR BIBER (RELATOR)
VOTO

Trata-se de recurso de apelacédo contra a sentenca de fls. 283/285, que
indeferiu a inicial do mandado de seguranca aviado pela Habitare
Construtora e Incorporadora S.A. e outros contra ato do Secretario Municipal
de Financas do Municipio de Belo Horizonte.

Nas razdes de apelacao de fls. 286/299, os apelantes se insurgem contra o
indeferimento da inicial, alegando que o direito pleiteado independe de
dilacdo probatoria e a causa esta madura para julgamento, nos termos do art.
515, 83°, do Codigo de Processo Civil. Asseveram, ainda, que inexiste
comando legal que obste a permuta direta entre a primeira impetrante e os
demais, sujeitando-o0s a novo langcamento do ITBI.

Contrarrazdes as fls. 307/323.

Parecer da douta Procuradoria Geral de Justica é pelo desprovimento do
recurso.

E o relatério.
Passo ao voto.

O recurso é regular, dele conheco.
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Em primeiro lugar, conquanto o digno Juizo tenha, apés a regular tramitacéo
do remédio constitucional, tenha entendido por bem indeferir a inicial da
presente impetracdo, com base em argumentos de meérito que conduziriam a
denegacao da ordem, o fato é que a deciséo, tal como produzida, padece de
contornos técnicos, porque as condi¢des do art. 10 da Lei Federal 12.016/09,
nao sustentariam o indeferimento, mas tdo somente a denegacéo da ordem,
ja que o Juizo entendeu que o tema, tal como buscado na inicial, exigiria
dilacdo probatéria.

Neste contexto, conquanto o equivoco técnico se mostre patente, porque
uma vez recebida a inicial, produzidas as informacdes e opinado o
Representante do Ministério Publico local, ndo poderia o digno Juizo
simplesmente rever a decisdo que acolheu a impetracdo, de modo que
entendo possivel a este Tribunal a analise de mérito do tema tal como
proposto, vencido, obviamente, o Obice forjado pelo digno Juizo.

Em relacdo ao 6bice propriamente dito, em que pesem as ponderacdes do
digno Juizo, a pretensédo, tal como produzida, busca evitar os efeitos
concretos derivados do contexto normativo do art. 16 da Lei Municipal
5.492/88, com a modificacdo produzida pela Lei Municipal 9.532/08, que faz
alusédo ao art. 5° da mesma norma de contencéao, cujos conteudos declinam:

Artigo 5° - A base de célculo do imposto é o valor dos bens ou direitos
transmitidos ou cedidos, no momento da transmissao ou cessao.

8 1° - O valor sera determinado pela administracdo tributaria, atraves de
avaliacdo com base nos elementos constantes do Cadastro Imobiliario ou o
valor declarado pelo sujeito passivo, se este for maior.

§ 2° - O sujeito passivo fica obrigado a apresentar ao orgao fazendario
declaracao acerca dos bens ou direitos transmitidos ou cedidos, na forma e
prazo regulamentares.
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8 3° - Na avaliacao serao considerados, dentre outros, os seguintes
elementos, quanto ao imovel:

| - Zoneamento da regido.

Il - Caracteristicas da regiao.

[l - Caracteristicas do terreno.

IV - Caracteristicas da construcéao.

V - Valores aferidos no mercado imobiliario.

VI - Outros dados informativos tecnicamente reconhecidos.

Art. 16 - Na aquisicdo de imdvel pronto para entrega futura, em construcao, a
base de céalculo do imposto sera o valor venal do imdvel como se pronto
estivesse, apurado na forma prevista no art. 5° desta Lei.

8 1° - No caso de aquisicdo de terreno, ou sua fracédo ideal, de imovel
construido ou em construcéo, devera o contribuinte comprovar que assumiu
o 6nus da construcdo, por conta propria ou de terceiros, mediante a

apresentacdo dos seguintes documentos:

| - contrato particular de promessa de compra e venda do terreno ou de sua
fracao ideal, com firmas reconhecidas;

Il - contrato de prestacao de servigos de construcéao civil, celebrado entre o
adquirente e o incorporador ou construtor, com firmas reconhecidas;

[l - documentos fiscais ou registros contabeis de compra de servicos e de
materiais de construcao;

IV - quaisquer outros documentos que, a critério do fisco municipal,
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possam comprovar que o adquirente assumiu o 6nus da construcao.

8 2° - Na hipotese do § 1° deste artigo, a base de calculo do imposto sera o
valor venal do terreno acrescido do valor venal da construcdo existente no
momento em que o adquirente comprovar que assumiu o 6nus da
construcdo. (NR)".

O que vejo dos autos € que a pretenséao, tal como contida na inicial, foi objeto
de dois Processos Administrativos e Tributarios apensados e decididos de
uma soO vez, o primeiro de numero 01.139521.10.99, em que houve a
reclamacao dos langcamentos 13.003.10.0036975, 13.003.100035184,
13.003.10.0036959, 13.003.10.0035199, 13.003.10.0035230,
13.003.10.0035277, 13.003.10.0035131, 13.003.10.0035292,
13.003.10.0035155, 13.003.10.0035167, 13.003.10.0035176,
13.003.10.0035190, 13.003.10.0035193, 13.003.10.0035221,
13.003.10.0035237, 13.003.10.0035280, 13.003.10.0035122,
13.003.10.0035148, 13.003.10.0035158, 13.003.10.0035178; e, 0 segundo,
de nimero 01.168.870.10.81, em que houve a reclamacao dos langamentos
13.003.10.0035113, 13.003.10.0035116, 13.003.10.00335122,
13.003.10.0035131, 13.003.10.0035288; 13.003.10.0035145,
13.003.10.0035292, 13.003.10.0035148, 13.003.10.0035149,
13.003.10.0035153, 13.003.10.0035155, 13.003.10.0035158,
13.003.10.0035162, 13.003.10.0035164, 13.003.10.0035167,
13.003.10.0036975, 13.003.10.0035169, 13.003.10.0035172,
13.003.10.0035176, 13.003.10.0035178, 13.003.10.0035179,
13.003.10.0035181, 13.003.10.0035182, 13.003.10.0035184,
13.003.10.0035186, 13.003.10.0035187, 13.003.10.0035190,
13.003.10.0036967, 13.003.10.0035192, 13.003.10.0035193,
13.003.10.0035196, 13.003.10.0035199, 13.003.10.0035201,
13.003.10.0035221, 13.003.10.0035227, 13.003.10.0035235,
13.003.10.0035237, 13.003.10.0035274, 13.003.10.0035278,
13.003.10.0035279, 13.003.10.0035280, 13.003.10.0035283,
13.003.10.0035277, 13.003.10.0035230, 13.003.10.0036959,
13.003.10.0036.

Ambos os processos administrativos foram julgados improcedentes pela
decisdo administrativa de fls. 279/285-TJ, mantendo todos os
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lancamentos questionados, tal como demonstrados nos autos, sendo o
contribuinte notificado através da publicacdo da decisdo no "DOM", datada
de 19/08/2011, conforme informacédo contida as fls. 287-TJ, vindo, em
12/09/2011, pedido de revisdo do julgado e de cancelamento dos
lancamentos que né&o foi objeto de julgamento em funcédo do ingresso da
presente impetracao, ja tendo havido indicacdo de que o recurso de revisao,
tal como aviado naquela instancia, ndo deduzia qualquer questéo fatica ou
juridica diversa daquela que ja tinha sido objeto da decisédo anterior.

A indigitada autoridade coatora, nos da conta de que em funcao da
Impetracao, o recurso administrativo aviado, foi prejudicado, perdendo o seu
obejeto.

A impetracao data de 25/10/2011, de modo que o mandado de seguranca foi
aviado dentro do prazo decadencial de 120 dias da decisao administrativa a
gue se refere o art. 23 da Lei Federal 12.016/09.

Ao contrario das ponderacfes do digno Juizo, nado vislumbrei qualquer
necessidade de condi¢cbes probatorias para que se pudesse deslindar a
pretensao, tal como deduzida, que, na verdade, ndo questiona a nhorma de
contencao, muito menos o0 seu conteudo, mas tdo somente 0s seus efeitos
concretos e a interpretacdo administrativa acerca da incidéncia do ITBI, tal
como constam dos langamentos mantidos.

Por sua vez, a sO decisdo administrativa que consolidou os langcamentos que

foram impugnados, através da decisdo administrativa e do prejuizo do
recurso de revisao, sustenta o direito subjetivo do impetrante a deciséo
jurisdicional, tal como formulada, ja que ndo ha, no questionamento, qualquer
qguestao fatica controvertida, mas tdo somente a andlise da legalidade das
exacoOes, tal como decidida administrativamente, mormente porque néo teria
o contribuinte meio para opor-se a decisdo produzida, se ndo pela via
jurisdicional, tal como estaria pretendendo.

Foram trazidos aos autos contratos que sustentam a responsabilidade
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da empresa incorporadora pelo pagamento de todo e qualquer imposicao
tributaria envolvida na operacéo, legitimando a impetrante, desta forma, para
0 questionamento tributario tal como exigido pela Administracédo, porque
muito embora tenha produzido o lancamento em relacdo aos terceiros
cedentes dos imoéveis para o que chamou de "equalizacédo das fracbes
ideais" e, ainda, adotado como base de célculo o valor venal dos imoveis que
ainda serdo objeto de construcédo e que, ao final da incorporagcdo acabam
sendo consolidados nas maos dos incorporados, em funcédo do préprio
negocio, passaram a ser proprietarios das fracdes ideais do terreno unificado
e que restaram cedidos no negaocio de incorporacao.

Neste contexto, ndo ha duvida alguma de que as condicdes do art. 166 do
Codigo Tributario Nacional, permitiram ao contribuinte de fato, questionar a
prépria exacao tributéria, tal como antevista, ja que muito embora o imposto
seja objeto de exacdo direta, a propria natureza juridica do contrato de
incorporacgao, sustenta a transferéncia de responsabilidade dos encargos
tributarios objeto dos lancamentos guestionados.

A impetracdo encontra-se dirigida contra duas exacdes especificas,
produzidas com base no art. 16 da Lei Municipal 5.492/88, que é taxativo em
exigir a incidéncia na aquisicdo de imovel pronto para entrega futura, em
construcdo que a base de célculo do imposto seja o valor venal do imével
como se pronto estivesse.

Neste contexto, a impetracéao, tal como aviada, ndo questiona os contratos
de compra e venda cujo vendedor foi a Clip Empreendimentos e Constructes
Ltda., representado pela Construtora Branelli Ltda. e comprador a impetrante,
constante da escritura publica de fls. 82/83, que fora objeto do lancamento
13.003.10.0009618 e do de fls. 84/85, que gerou o langcamento
13.003.10.009608, bem como o de fls. 86/87, em que Edimar de Oliveira
Melgaco e sua mulher, representados pela mesma construtora e compradora
a impetrante, que gerou o langamento 13.003.07991.

O que observo é que a Administracado, através da indigitada
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autoridade coatora, entendeu por bem haver duas transacdes imobiliarias
distintas em funcédo da demonstracao de pelo menos um contrato de
incorporacdo imobiliaria, impondo duas exigéncias tributarias também
distintas, a primeira que incidiu sobre a permuta produzida entre os
incorporados e a incorporadora e a segunda sobre a transmisséo do imovel
que foi objeto de indicacdo de pagamento no contrato.

Muito embora a condicédo fatica deduzida pelo contribuinte ndo se
compatibilize inteiramente com a exac¢ao produzida, nao vislumbrei como se
mostrasse possivel extrair do negocio de incorporagcao imobiliaria com
pagamento através de unidades futuras ainda néo construidas, a hipotese
capaz de fazer subsumir o fato econdémico noticiado a propria incidéncia
tributaria do ITBI.

Isso porque muito embora o contrato de incorporacdo seja Unico e envolva
varios negoécios juridicos, cada qual deve ser apartado para fins da propria
imposicao tributaria do ITBI, ja que o art. 110 do Cdodigo Tributario Nacional,
nao permite & Administracdo alterar a definicdo, o contetdo e o alcance de
institutos, conceitos e formas de direito privado, utilizados, expressa ou
implicitamente, pela Constituicdo Federal, pelas Constituicbes dos Estados,
ou pelas Leis Organicas do Distrito Federal ou dos Municipios, para definir ou
limitar competéncias tributarias.

O que se vé é gque a formacédo do condominio, por permuta, entre 0s sujeitos
qgue irdo participar da incorporacao, por si s6, ndo subsumem a hipétese de
incidéncia tributaria do ITBI, na medida em que o contrato, tal como trazido
aos autos, expde duas promessas diversas, muito embora sustente a
transcricdo do proprio negocio em funcdo das condicdes do art. 3° da Lei
Federal 4.591/98.

O que se vejo € gue 0 negocio juridico produzido pelo contrato de
incorporacao sustenta um unico bem que ao final gerara as transcri¢coes seja
em favor dos incorporados, seja em favor da incorporadora, vale dizer, a
incorporadora ndo adquire a propriedade do imoével que foi objeto da cesséao
e o0 incorporado nao |lhe perde o
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conteudo, mas tdo somente ha a divisdo do imével futuro por fracées ideais e
pagamento através de uma unidade imobiliaria construida, tal como dispde o
art. 40 da Lei Federal 4.591/88.

A caracteristica do contrato de incorporacdo que envolve a cessao do imovel
de cada um dos incorporados e o pagamento através de unidades
habitacionais construidas, ndo sustenta o fato econdmico de incidéncia do
ITBI que € postergado no tempo, na medida em que o adquirente ndo cede a
propriedade do imovel atual, mas lhe promete como pagamento em troca da
unidade ou fracéo ideal do imdvel futuro a ser construido.

Na verdade o negocio de incorporacdo envolvendo o pagamento através de
unidades a serem construidas € diferido para o futuro, ou seja, para o
momento da transcricdo das unidades construidas que substituem o imével
cedido, de modo que a permuta do imodvel a ser incorporado, ndo gera efeitos
translativos do imével presente do incorporado, ou do novo imével a ser
construido em relacdo ao incorporador, ambos que prometem prestacdes
futuras que s6 se consolidardo pelo pagamento também futuro da unidade
representada pelo contrato, ndo havendo, portanto, possibilidade da
incidéncia do imposto quando do negécio de permuta que na verdade néao
sustenta o conteudo econdémico imediato passivel da imposicao tributaria do
ITBI, mormente porque o permutante ndo cede o imovel ou recebe o seu
preco, mas promete, com a consolidacdo da promessa de construcéo, a
aquisicdo do novo imével, cuja parte lhe pertence, pela construcdo que se
efetiva, de modo que nédo existe o proprio fato gerador da imposicéo tributaria
no momento da cessdo do imovel atual pela aquisicdo do imével futuro, fato
gue so se consolidara com a transcricdo das proprias unidades habitacionais
construidas.

Isso porque a incorporadora quando promete o pagamento da obrigacao
contratada sob condicdo, acaba postergando os proprios efeitos translativos
do negébcio juridico ja que ndo adquiriu absolutamente o imdével com a
permuta, mas tdo somente fracdo ideal do imovel futuro que lhe foi
reservada, muito menos o incorporado adquire ou perde a propriedade do
novo imoével presente, ou mesmo
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daquele que sera construido, situacéo que s6 se consolida com o pagamento
através da transcricdo do novo imovel, de modo que o permutante se
mantém na propriedade do imovel cedido a incorporacao pela so indicacao
de sua fracado ideal no novo terreno que se fara a construcédo e a
incorporadora ndo chega a adquirir o imével cedido, mas fracéo ideal do
imoével que sera construido.

Vale dizer, quando a incorporacéo se der pela via da permuta de imével com
promessa de construcao futura pura e simples, inexiste o efeito translativo da
imposicao tributaria imediata do ITBI, que s se corporificara com a
construcao futura, tornado imprépria a pretensédo de imediata imposicao
sobre partes do imovel cedido a comunhao através da permuta, ou mesmo
do imovel futuro que so6 gerara propriedade quando da transcricao.

Neste contexto, a exagao derivada do contexto do art. 16 da Lei Municipal
5.492/88, com a modificacdo produzida pela Lei Municipal 9.532/08, de fato
nado se mostra inteiramente compativel com o fato gerador da imposicéao
tributaria, ja que mesmo que os motivos declinados pelo impetrante néo
sejam exatamente os mesmos do que aqui estou declinando, o fato € que o
contexto normativo busca uma incidéncia nao devida e uma ilegitima
antecipacao das receitas tributarias derivadas do contrato de incorporacao
imobilidria com pagamento previsto através de unidades futuras a serem
construidas, porque o unico fato econémico capaz de gerar a imposicao
tributaria do ITBI é a transcricdo dos novos iméveis construidos e o negocio
de permuta ndo importa em transferéncia do dominio, apesar da obrigacao
de regular registro.

A permuta entre o incorporado e a incorporadora ndo sustenta o fato
econdmico pretendido pela Administracdo para a imposicao tributéaria, tal com
demonstrada nos autos, seja porque mantém inalterada a propriedade do
imével do incorporado até que se realize o pagamento, definindo a parte da
fracdo que sera atribuida ao incorporador pela promessa de construcao
futura, por indicacdo de suas fracdes ideais que cada qual recebera na
oportunidade da transposi¢cédo da nova propriedade, de modo que o fato
econbmico

10
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capaz de sustentar a incidéncia tributaria na permuta inexiste, mesmo que
haja apontamento no Registro de Imovel da prévia existéncia da comunhao
em funcdo da imposicéo de registro do negocio de incorporacdo, ndo sendo
mesmo possivel que da permuta produzida e demonstrada nos autos, se
extraisse a incidéncia do ITBI, que s0 pode mesmo incidir sobre a unidade
habitacional construida, quanto da consolidacdo do contrato pelo habite-se,
seja para o incorporador, seja pra o incorporado, porque somente ao final da
construcdo prometida, se consolidara a propriedade do novo imével, pela
aquisicao das novas unidades, ou das fragdes ideais, pelo incorporado e pela
incorporadora, ndo sendo passivel de incidéncia tributaria a permuta do
imovel atual pelo imével a ser construido.

E ndo se diga que a alienacao por parte da incorporadora das por¢cdes do
imovel a terceiro, inviabilizam o fato gerador da imposicao tributaria de
aquisicdo da nova construcdo porque para a consolidacdo do negdcio de
incorporacéo, basta que o novo imovel construido receba o seu habilite-se
para que a propriedade do imovel se consolide inteiramente nas méaos de
ambos.

Basta obsevar que o proprietario do imovel permutado recebe, como
contraprestacédo da permuta produzida, imovel diverso daquele que cedeu e
cuja propriedade encontrar-se-ia representada pela fracao ideal do novo
imével a ser constituido em funcédo do art. 3° da Lei Federal 4.591/64, ao
passo que a incorporadora recebe em pagamento do negaocio, fracdo ideal do
imével correspondente ao valor representado pela promessa de construcéo,
mas ambos so6 lhe adquirem a propriedade no momento da em que 0 novo
imovel objeto da incorporacgéao fica concluido.

Vale dizer, a permuta produzida para fins de incorporacdo quando contemple
hipétese de pagamento por unidade de construcéo, ou fracéo ideal do préprio
imével a ser construido, ndo sustenta a imposicao tributaria do ITBI, muito
menos pelo valor da construcéo futura, se mostrando licito a Fazenda impor
a antecipacao da exigéncia tributaria do ITBI, de forma imediata e pelo valor
do imével futuro, com o registro do negdcio de incorporacdo no Cartorio

11
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Competente.

E o que parece pretender a Fazenda, através da indigitada autoridade
coatora, é sustentar imposicao tributaria inexistente sobre a permuta e
impossivel em relacéo ao negdcio trazido a baila, diante da inexisténcia de
gerador que s6 ocorrerd quando as novas unidades objeto da promessa de
construcao estiverem terminadas e com habite-se, Unico momento em que
ocorre a consolidacao de ambas as promessas produzidas pelo contrato de
incorporacao, quais sejam, a primeira, promessa de cesséo do imovel atual
do incorporado para aquisicdo de parte do imovel futuro e a segunda, da
promessa de cessdo da construcdo para aquisicdo de parte dos imoveis
futuros e que foram objeto da incorporacao.

Logo, a conclusdo que se impde é que a permuta, representada pelo negdécio

de incorporacdo com pagamento diferido por unidade a ser construida, nédo
sustenta qualquer tipo de atividade tributaria tendente a imposicao do ITBI,
gue s6 podera ser exigida quando do habite-se das novas unidades em
condominio que serdo construidos, momento em que o incorporador tera
adquirido o Unico imével que podera ser objeto de exacdo do ITBl e o
incorporado consolidara o negécio de permuta, recebendo o pagamento dele
derivado, por aquisicdo de uma nova unidade imobiliaria diversa daquele que
ostentava em sua propriedade anterior.

Vale dizer, somente consolidacdo do negocio de incorporacdo pela
construcao dos novos imoéveis que foram objeto da promessa de cessao e de
construcdo € que ha um fato capaz de fazer nascer a obrigacéao tributaria de
pagamento do ITBI, na hipotese especifica de incorporacédo por pagamento
em unidades de construcao futura.

Conquanto os impetrantes nédo tragam aos autos todos os contratos de
permuta para que se possa ter a dimenséo integral das diversas imposi¢oes
tributarias produzidas, o fato € que pelo menos parte dos langcamentos
produzidos pela Fazenda e provados, ndo se mostrariam mesmo escorreitos
ou compativeis com a legalidade, o que importa na concessdo da ordem de
modo parcial, para que a indigitada

12
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autoridade coatora reveja todos os langcamentos produzidos e observe cada
um dos contratos de incorporacao a serem fornecidos pela impetrante, bem
como os demais documentos que se mostrem indispensaveis, a propria
Imposicao tributaria por ela pretendida.

Isso porque uma vez que tenha decidido administrativamente sobre o tema,
sem atentar para o fato de que o negdcio, tal como demonstrado nao
sustentaria um fato gerador, nao fazendo qualquer tipo de consideracao
sobre a propria incidéncia, teriamos que presumir que todos os lancamentos
gue foram objeto de questionamento administrativo estariam dentro de um
mesmo contexto fatico e juridico, que néo tem sustentacéo, o que levaria a
nulidade de todos aqueles produzidos e exigidos, por defeito material
evidente.

Prevaleceria apenas os lancamentos que conformarem com a propria
hipotese de incidéncia tributaria, vale dizer, sobre permuta que ndo envolva
aquisicdo de imovel futuro objeto de incorporacéo, porque em tais negocios,
inexistiria fato gerador da obrigacao tributaria, tal como declinado.

Neste contexto, o afastando de todas as exacdes tributarias objeto de ambos
0s Processos Administrativos Tributarios, 01.139521.10.99 e
01.168.870.10.81 devem prevalecer, pela nulidade formal e material dos
lancamentos, sendo facultado a Fazenda produzir revisdo dos que estejam
fora da hipotese decidida nestes autos.

Isso porque sobre a permuta de imdveis na hipétese de incorporacdo onde
tenha sido acordado o pagamento do preco da permuta pela construcao de
unidade habitacional futura, ndo ha qualquer possibilidade de imediata
exacao do ITBI sobre a permuta, mas tdo somente no momento da
transcricdo dos imoveis que forem construidos e resultarem da incorporacéo.

Diante do exposto, dou provimento parcial a apelacado, para conceder, em

parte, a ordem impetrada e anular todos os langamentos do ITBI - Imposto
Sobre Transmissdo de Bens Imoveis, entre vivos, constantes
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dos processos administrativos 01.139521.10.99 e 01.168.870.10.81,
afastando, de modo definitivo, a incidéncia do ITBI sobre permutas em
negocio de incorporacao imobiliaria que envolva o pagamento puro e simples
por unidade futura, ou fracédo ideal da construcdo, s6 sendo devida a
imposicao tributaria quando da consolidac&o da transposicao da propriedade
imével em relacdo ao incorporador pelo habite-se, facultando a Fazenda,
apos a regular notificacéo, a revisdo dos lancamentos que néo se cofinem a
hipotese fatica e juridica aqui declinada.

Condeno a Administracao Municipal a ressarcir 50% (cinquenta por cento)
das custas e despesas processuais que tenham sido adiantadas na presente

impetracao, respondendo o impetrante pela outra metade, nos termos do art.
25 da Lei Federal 12.016/09.

DES. JAIR VARAO (REVISOR) - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. KILDARE CARVALHO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "DERAM PROVIMENTO PARCIAL"
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