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Recurso Tributario n.° 192/2019

Relator do Voto Divergente: Conselheiro Daniel Brose Herzmann

RELATORIO

1. Por uma questédo de economia processual, adoto, na integra, o relatorio exarado pelo

IImo. Relator.

vVOTO
2. Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego do Recurso.

3. Objetivamente, a discussao de mérito envolve a incidéncia (ou nao) do ITBI sobre o
ato de distribuicdo, entre as pessoas naturais e juridicas indicadas na escritura publica de
fls. 66/97, da propriedade das unidades autbnomas componentes do futuro condominio
denominado Condominio Terra Brasilis, a ser instituido sobre o imével matriculado junto ao
2° Oficio do Registro de Iméveis sob o n.° 54.789. Trata-se, especificamente, do ato descrito

no item 8 da mencionada escritura.

4. A solugao da controvérsia depende, portanto, da analise quanto ao enquadramento
(ou ndo) do ato em relagdo ao qual se pretende obter a certiddo de nao incidéncia, nas

hipéteses de incidéncia do ITBI estabelecidas pela legislag&o tributaria. Vejamos:

5. Conforme consta da certiddo de inteiro teor acostada as fls. 378/379, o referido
imovel pertence, atualmente, a 09 (nove) pessoas, quais sejam aquelas mencionadas no
preambulo e no R.5 da referida certiddo. Tal informagao foi confirmada via consulta online
ao banco de dados do oficio imobiliario, na data de 15/04/2020, segundo o qual ndo houve

nenhum outro ato no registro do imdével apos a data da expedigao da sobredita certidao.

6. Entretanto, a escritura publica de fls. 66/97 foi celebrada por um grupo de 27 (vinte
e sete) pessoas, denominadas instituidores do condominio e consideradas como sendo os

efetivos proprietarios do bem sobre o qual aquele foi instituido.
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7. Apesar de tal situagédo (disparidade entre os efetivos proprietarios e aqueles

indicados na escritura publica), que sera abordada adiante, o fato € que a operagao
praticada pelos supostos 27 (vinte e sete) proprietarios do imével com o objetivo de instituir
o Condominio Terra Brasilis compreende, ainda que em uma unica escritura, mais de um
ato juridico passivel de registro. Sdo eles, em sintese, a efetiva instituigdo do condominio

e o0 denominado “reconhecimento e atribui¢do de propriedade privativa”.

8. O primeiro, por se restringir a transformacao juridica do terreno edificado em um
condominio edilicio composto por diversos imoéveis autonomamente considerados
(unidades autdnomas compostas de areas de usos comum e exclusivo), ndo implica, por si

s6, uma das mutagdes patrimoniais previstas no art. 2° da Lei Municipal n.° 859/1989.

9. Isso porque, com a instituicdo do condominio edilicio sobre imével pertencente a um
conjunto de pessoas, estas deixam de ser coproprietarias de um unico imoével e passam a
ser coproprietarias, em regime de condominio voluntario, de todas as novas unidades
autbnomas que compdem o condominio recém formado, mantidas, em relagcdo a tais
unidades, as mesmas partes ideais que cada um detinha em relacdo ao imovel sobre o qual

se instituiu o condominio edilicio.

10.  Se aoperacgao estivesse restrita ao ato suprarreferido, ndo haveria o que se falar em

fato gerador do imposto.

11. O segundo ato, por sua vez, comumente denominado de “atribuicdo de unidades”,
envolve a outorga, em favor de um unico condémino, da integralidade da propriedade de
uma unidade autbnoma que, anteriormente ao ato de atribui¢cdo, pertencia a mais de um
condédmino em regime de copropriedade, sendo que, em contrapartida a aquisigdo da
propriedade exclusiva, o adquirente abre mao, em favor dos demais conddminos, da
parcela de propriedade que aquele detinha sobre as demais unidades integrantes do

condominio edilicio.

12. A titulo de exemplo, tomando-se por base a situacao especifica do Recorrente, tem-
se que, conforme consta do ato de instituicdo: (a) este, antes da instituicdo do condominio
edilicio, figura como coproprietario do terreno edificado, sendo titular da parte ideal

correspondente a 9,1374%; (b) apds a instituicdo do condominio (porém antes do ato de
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atribuicdo de unidades), o Recorrente passa a ser coproprietario de todas as unidades
autbnomas pertencentes ao Condominio Terra Brasilis, sendo titular da parte ideal
correspondente a 9,1374% em relagdo a cada uma destas estas unidades; (c) apds o ato
de atribuicdo de unidades, o Recorrente passa a ser o unico proprietario das unidades
designadas pelo apartamento n.° 2201, por um box de praia, algumas salas comerciais e
alguns boxes de garagem, passando a ser titular da integralidade (100%) dos aludidos
iméveis e, em contrapartida, deixando de ter vinculo com as demais unidades autbnomas

sobre as quais anteriormente exercia copropriedade.

13. E € nesse aspecto que reside a divergéncia em relagdo ao raciocinio exposado no
voto do limo. Relator, segundo o qual a segregacao de atos ora desenhada inexiste, visto
que a atribuicdo das unidades autbnomas seria algo intrinseco a prépria instituicdo do
condominio, pelo que ndo haveria operagédo de troca, mas somente o reconhecimento da
propriedade exclusiva de cada condémino em relagcédo as unidades que, desde o inicio da

construcao do edificio, ja Ihe pertenciam.

14. Ouso discordar e, por conseguinte, propor julgamento em sentido diverso. Eis as

razdes para tal:

15. Primeiramente, cumpre esclarecer que, nos termos do art. 1.332 do Cdédigo Civil e

do art. 7° da Lei n.° 4.591/1964, institui-se o condominio edilicio por ato juridico registrado

no cartério de reqistro de imoveis, devendo constar do referido ato (seja ele publico ou
particular), os seguintes elementos: (a) discriminagao/individualizagdo das unidades
autbnomas; (b) fracdo ideal atribuida a cada unidade autbnoma, composta por areas de

uso privativo e de uso comum; (c) finalidade a que se destinam as unidades autbnomas.

16.  Verifica-se, com clareza, da redacdo do dispositivo citado, que a instituicdo do
condominio edilicio e, consequentemente, o surgimento da existéncia, no mundo juridico,
das unidades autbnomas que o compdem, sO se da, efetivamente, quando o ato de
instituicdo € levado ao registro imobiliario. Antes disso, ndo ha que se falar em regime de
condominio edilicio e tampouco em propriedade e/ou divisao/distribuicdo de unidades

autébnomas.
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17.  Nao se ignora o fato de que o ato de instituigdo pode ser praticado por instrumento
publico ou particular. Ndo se ignora, também, o fato de que até mesmo a convengao de
condominio pode ser feita por instrumento particular e/ou de que a auséncia de registro da
mesma nao prejudica a sua validade entre os condéminos (arts. 1.333, paragrafo unico, e
1.334, §1°, do Cédigo Civil).

18. Nada obstante, a possibilidade de se elaborar o ato de instituigdo por instrumento
particular n&o afasta a sua obrigatoriedade de registro imobiliario, assim como tal obrigagao
nao é dispensada pela prescindibilidade de registro da convencéao de condominio. Tratam-

se de situacodes distintas as quais a lei impos condicdes de eficacia distintas.

19. O fato de determinado ato ter sua eficacia condicionada ao registro no cartério de
registro de iméveis nao significa que este tenha que ser elaborado por instrumento publico.
Prova disso € a possibilidade de registro dos instrumentos particulares de promessa e
compra e venda ou de financiamento habitacional, por exemplo, cujo registro (mesmo nao
sendo instrumentos publicos) é perfeitamente possivel, nos termos do art. 167, |, da Lei n.°
6.015/1973.

20.  Outrossim, quanto a convengao de condominio, ndo ha qualquer razao para concluir
que os dispositivos legais que admitem a possibilidade de esta ser feita por instrumento
particular e a dispensabilidade de registro da mesma (arts. 1.333, paragrafo unico, e 1.334,
§1°, do Caodigo Civil) se aplicariam, de alguma forma, ao ato de instituigdo do condominio,
que possui disposigao legal préopria (art. 1.332 do Codigo Civil e do art. 7° da Lei n.°

4.591/1964) e mais restritiva no que diz respeito a sua condigéo de eficacia.

21.  Além do mais, sequer poder-se-ia cogitar que tal aplicagdo extensiva decorreria do
fato de a convencgéao constituir componente essencial do ato de instituicao, pois a legislagao
€ clara ao definir aqueles previstos nos incisos do art. 1.332 do Cddigo Civil como sendo
0s unicos elementos que devem, obrigatoriamente, compor o ato instituidor do condominio

edilicio.

22. Desse raciocinio, construido na esteira do que dispde a legislacao civil, extrai-se que,
nao existindo, no mundo juridico, unidade autbnoma anteriormente ao registro (no cartorio

de registro de imoveis) do ato de instituigdo do condominio, ndo ha como considerar que
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tais unidades, ao tempo da constru¢ao da obra ou antes disso, ja pertenciam a determinado
coproprietario do imoével sobre o qual erigiu-se a edificagao, eis que, nesse periodo, estas

sequer existiam.

23. Do mesmo modo, € impossivel assegurar que os esforgos financeiros de cada
coproprietario do imovel originario, aplicados na aquisicao do terreno e execugao da obra,
estejam de alguma forma relacionados as futuras unidades autbnomas que virdo a compor
o condominio edilicio. Efetivamente, tais recursos sdo, durante a consecucdo do
empreendimento, direcionados a compra de um terreno e a construcéo, sobre o mesmo, de
um ou mais prédios urbanos, os quais pertencem, indistintamente, a todos os
coproprietarios, que exercem a sua propriedade em regime de condominio

ordinario/voluntario, de acordo com a sua parte ideal (percentual sobre o todo).

24, Evidentemente, é plenamente possivel que os coproprietarios definam, mediante
celebracéo de atas ou qualquer outro instrumento com tal finalidade, como se dara o uso
da propriedade comum, inclusive dispondo sobre a divisdo fisica do bem. Contudo, tal
convengao, por se tratar de ato juridico restrito ao campo obrigacional, que possui efeito
inter partes, nao possui o condao de conferir propriedade exclusiva de determinada parte
do imével a determinado condémino, o que s6 pode ocorrer, como visto, apos a

individualizagao no registro imobiliario.

25. E que, nos termos do art. 176, §1°, |, da Lei n.° 6.015/1973, a existéncia, de forma
independente, de qualquer imovel (o que se aplica as unidades autbnomas de condominio
edilicio), s6 se da pelo registro imobiliario, de modo que, enquanto ndo alcancada a
condicdo de individualizado, o bem sequer existe como imoével autbnomo e, nessa

qualidade, ndo pode compor o patriménio de qualquer pessoa.

26. Com efeito, sendo as unidades autbnomas imodveis individualizados que adquirem
tal condigdo somente com o registro da instituicdo do condominio a que pertencem, a sua
criacdo com uma composigao de proprietarios distinta daquela configuragcdo que existia
sobre o imével originario ndo pode ser compreendida como algo natural ou intrinseco ao

ato de instituicdo do condominio.
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27. Pelo contrario, tratando-se de imoveis cuja origem decorre da mutagao juridica de
um imovel originario, consistente num terreno edificado, que se transforma em um
condominio edilicio composto por diversas unidades autonomamente consideradas, a sua
configuragdo inicial imediata, em termos de propriedade, corresponde, inevitavelmente, a
mesma do imdvel originario. Ou seja, o registro da instituicdo faz nascer as unidades
autbnomas, mantido, nestas, o condominio existente no imoével composto por edificio e

terreno.

28. Em outras palavras, a mesma composigao de proprietarios (quantidade, qualificagdo
e percentual de cada um) existente em relagdo ao imével originario, passa a ser, com a
instituicdo do condominio edilicio, a das unidades autbnomas, podendo, por ébvio, ocorrer

a modificagdo dessa configuragao, porém somente por ato posterior e distinto da instituicéo.

29. Nao fosse essa a regra legal, a modificagdo da configuragdo da propriedade das
unidades autbnoma em relagdo ao imovel originario, contemporaneamente denominada
“atribuicdo de unidades”, estaria incluida nos rois de elementos essenciais do art. 1.332 do
Cddigo Civil e 0 do art. 7° da Lei n.° 4.591/1964. Contudo, n&o é o que prevé a legislagao.

30. Tanto é que a prépria Lei dos Registros Publicos (Lein.° 6.015/1973), ao dispor sobre
a instituicdo do condominio edilicio e sobre a atribuicdo de unidades, aborda tais institutos
de forma separada, elencando, no art. 167, |, como atos passiveis de registro, a instituicao

do condominio no item 17 e a atribuicdo de unidades, separadamente, no item 23.

31.  Justamente por isso que é plenamente possivel, embora menos comum, a lavratura
de uma escritura publica de instituicdo de condominio sem contemplar o ato de atribuigao
de unidades, hipotese em que, por obvio, ocorre a extensdo da mesma copropriedade
vigente no imdvel originario para todas as unidades autbnomas criadas com o surgimento

do condominio edilicio.

32.  Até ai, como ja visto, ndo existiria transmissao, onerosidade e, por conseguinte, fato

gerador.

33. Ocorre que, com a pratica de um ato posterior — que tem por objeto a modificagao
da configuracgéao inicial da propriedade das unidades autbnomas recém criadas, de modo

que determinado condédmino passe a ser o proprietario exclusivo de uma unidade e, em
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troca dessa exclusividade, transfira, em favor de outros condéminos, a parte que Ihe cabia
nas demais unidades autbnomas — torna-se inequivoca a ocorréncia de uma operagao

onerosa de que resulta transferéncia de direito real imével.

34. Retomando-se a analise do caso especifico do Recorrente (idéntico aos dos demais
conddminos, que sé diferem com relagdo ao percentual), verifica-se que o ato descrito no
item “c” do paragrafo 12 do presente voto implica, inevitavelmente, a aquisicdo onerosa da
parte ideal correspondente a 90,8626% das unidades sobre as quais passou a deter
exclusividade. Aquisicao porque se trata de parcela da propriedade das referidas unidades
que ao Recorrente néo pertencia. Onerosa porque a parcela adquirida € paga através da
contrapartida correspondente a parte ideal de 9,1374% dos demais imoveis do condominio
que a ele pertencia logo apds a instituicdo, fato este que caracteriza permuta, mutagéo
patrimonial esta que, nos termos do art. 2° da Lei Municipal n.° 859/1989, constitui fato

gerador do ITBI.

35. Desse modo, penso ser inviavel o afastamento da cobranga do imposto, o qual deve
incidir, em relacdo a cada imoével, sobre a parcela da propriedade adquirida pelo condémino
que passou a deter a exclusividade sobre o bem, que, no caso do Recorrente, corresponde
a 90,8626% das unidades sobre as quais passou a deter exclusividade, aplicando-se o
mesmo raciocinio para fins de apuracao do tributo devido sobre as demais unidades e em
relagdo aqueles que detiverem a propriedade das unidades autbnomas logo apds o ato de

instituicao.

36. No sentido de que configura permuta e, portanto, fato gerador do ITBI, o ato de
atribuicao de unidades de que decorra a exclusividade, em favor de uma uUnica pessoa, de
uma unidade autbnoma que, anteriormente, pertencia a um grupo de pessoas em regime

de copropriedade, ja se manifestaram o Colendo STJ e o Egrégio TJSC. Vejamos:

“APELACAO CIVEL EM MANDADO DE SEGURANCA - ITBI - FATO GERADOR -
TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE DE BENS IMOVEIS POR ATO INTER
VIVOS - ESCRITURA PUBLICA QUE DETERMINA PERMUTA ENTRE
PROPRIETARIOS E NAO MERA DIVISAO DE BENS EM CONDOMINIO -
INCIDENCIA DO IMPOSTO - CONFIRMACAO DA SENTENCA -
DESPROVIMENTO DO APELO. "A divisdo de condominio atribui a exclusividade
de parte do imoével comum cada um dos condédminos. Se as mesmas pessoas sdo
conddminas em diversos imoveis e pretendem modificar essa situagao, atribuindo
exclusividade de propriedade a cada um, sobre cada um dos diversos bens, ndao ha
divisdo, e sim permuta." (RESP 4810/PR, rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, j.
20.08.1996). "A permuta de terreno por unidades residencias em condominio, uma

Balneario Camboriu — Capital Catarinense do Turismo - CNPJ 83.102.285/0001-07
Rua Dinamarca, 320 — Pago Municipal - CEP 88338-900 — (47) 3267-7000

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://bc.1doc.com.br/verificacao/ e informe o cddigo 93BF-4866-BA66-209A

Assinado por 1 pessoa: DANIEL BROSE HERZMANN



MUNICIiPIO DE BALNEARIO CAMBORIU WAY, PREFEITURA

ESTADO DE SANTA CATARINA s (
SECRETARIA DA FAZENDA _“ o BALNEARIQ
CONSELHO DE CONTRIBUINTES "9 CAMBOR'U

vez formalizada através de escritura publica apta a ser registrada no oficio
imobiliario, constitui fato gerador do ITBI - Imposto de Transmissdo de Bens
Iméveis."” (Apelagédo Civel em Mandado de Seguranga n. 2003.021759-2, rel. Des.
Newton Janke, j. 08.03.2007). (TJSC, Apelacao Civel em Mandado de Seguranca
n. 2008.037854-3, de Correia Pinto, rel. Des. Cid Goulart, Segunda Camara de
Direito Publico, j. 11-11-2008).

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. OMISSAO. NAO-OCORRENCIA. ITBI.
IMOVEIS URBANOS EDIFICADOS. DISSOLUCAO DE CONDOMINIO.
INCIDENCIA DO TRIBUTO. BASE DE CALCULO. PARCELA ADQUIRIDA AOS
OUTROS CO-PROPRIETARIOS.

1. Hip6tese em que os quatro impetrantes (ora recorridos) eram co-proprietarios de
seis imdveis urbanos edificados. Os conddéminos resolveram extinguir parcialmente
a co-propriedade. Para isso, cada impetrante passou a ser unico titular de um dos
seis iméveis. Quanto aos dois bens restantes, manteve-se o condominio. Discute-
se a tributagdo municipal sobre essa operacao.

2. O Tribunal de origem entendeu ter ocorrido simples dissolugdo de condominio
relativo a uma universalidade de bens, conforme o art. 631 do CC/1916. Assim, n&do
teria havido transmissao de propriedade com relagdo a maior parte da operagao. Se
o individuo passou a ser proprietario de imével em valor idéntico a sua cota ideal no
condominio, nao incidiria o ITBI.

3. Inexiste omissdo no acdrdao recorrido, que julgou a lide e fundamentou
adequadamente seu acorddo. 4. No entanto, o art. 631 nao incide na hipétese, pois
se refere ao caso classico de condominio de bem divisivel. Seria aplicavel se os
quatro impetrantes fossem co-proprietarios de terreno rural ou de terreno urbano
nao-edificado. Nesse exemplo, no caso de desfazimento do condominio, o imével
poderia ser fracionado junto ao cartério de imoveis, observados os limites minimos,
requisitos e formalidades legais, resultando em quatro partes iguais. Cada um dos
antigos co-proprietarios seria o unico titular de seu terreno (correspondente a 25%
do original). Inexistiria transmissao onerosa de propriedade nessa situagao ficticia
e, portanto, incidéncia do tributo municipal.

5. Diferentemente, quando ha condominio de apartamento edilicio, ou de um prédio
urbano nao-fracionado em unidades autébnomas, é impossivel a divisdo do bem. E
este o caso dos autos.

6. O registro imobiliario é individualizado, como o é a propriedade de apartamentos,
nos termos da Lei de Registros Publicos (art. 176, § 1°, |, da Lei 6.015/1973).

7. Na situagao inicial, antes do pacto de extingdo parcial do condominio, os quatro
impetrantes eram co-proprietarios de cada um dos imdveis, que devem ser
considerados individualmente.

8. Com o acordo, cada um dos impetrantes passou a ser Unico proprietario de um
dos seis imoveis. Ou seja, adquiriu dos outros co-proprietarios 75% desse bem, pois
ja possuia 25%.

9. O ITBI deve incidir sobre a transmisséo desses 75%. Isso porque a aquisi¢cdo
dessa parcela se deu por alienagdo onerosa: compra (pagamento em dinheiro) ou
permuta (cessao de parcela de outros iméveis).

10. Esse raciocinio se aplica aos quatro imoveis que passaram a ser titulados por
um unico proprietario. Quanto aos outros dois bens, com relagdo aos quais o
condominio subsistiu, ndo ha alienagdo onerosa nem, portanto, incidéncia do ITBI.
11. Os impetrantes adjudicaram cada um dos quatro iméveis a uma Unica pessoa,
indenizando os demais (por pagamento ou permuta), nos termos do art. 632 do
CC/1916.

12. E pacifico que os impostos reais (IPTU e ITBI, em especial) referem-se aos bens
autonomamente considerados. Também por essa razdo seria incabivel tratar
diversos imoveis como universalidade para fins de tributagao.

13. Esse entendimento foi consolidado pelo egrégio STF na Sumula 589: "E
inconstitucional a fixacdo de adicional progressivo do imposto predial e territorial
urbano em fungdo do nimero de imdveis do contribuinte".

14. A Suprema Corte impediu que os Municipios considerassem todos os iméveis
de cada contribuinte como uma universalidade para fins de progressividade das

Balneario Camboriu — Capital Catarinense do Turismo - CNPJ 83.102.285/0001-07
Rua Dinamarca, 320 — Pago Municipal - CEP 88338-900 — (47) 3267-7000

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://bc.1doc.com.br/verificacao/ e informe o cddigo 93BF-4866-BA66-209A

Assinado por 1 pessoa: DANIEL BROSE HERZMANN



MUNICIiPIO DE BALNEARIO CAMBORIU WAY, PREFEITURA

ESTADO DE SANTA CATARINA s (
SECRETARIA DA FAZENDA _“ o BALNEARIQ
CONSELHO DE CONTRIBUINTES "9 CAMBOR'U

aliquotas . Isso decorre do reconhecimento de que cada imével a ser tributado deve
ser autonomamente considerado.

15. Se o Municipio ndo pode considerar o conjunto de iméveis uma universalidade,
para calculo do IPTU, seria inadmissivel que o contribuinte possa fazé-lo com o
intuito de pagar menos ITBI.

16. Recurso Especial provido.” (REsp 722.752/RJ, Rel. Ministro HERMAN
BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 05/03/2009, DJe 11/11/2009)

37. Assim, tendo em vista que o ato juridico praticado pelo Recorrente e demais pessoas
indicadas na escritura publica de fls. 66/97 envolve a transferéncia de propriedade imével
por ato oneroso (permuta), o que constitui, nos termos do art. 35, |, do CTN, e dos arts. 1°,
[, e 2°, Ill, da Lei Municipal n.° 859/1989, fato gerador do ITBI, o ndo acolhimento do recurso

€ medida que se impode.

38. Por fim, deve-se considerar, ainda, o fato de que a escritura publica de fls. 66/97
contempla 27 (vinte e sete) pessoas como sendo os proprietarios do imoével sobre o qual
pretende-se instituir o condominio, enquanto que os efetivos proprietarios do bem, ao tempo
da lavratura daquele ato, correspondiam apenas as 08 (oito) pessoas indicadas no
preambulo da certidao de fls. 378/3709.

39. Quanto a esse aspecto, tem-se que, embora tal situagéo tenha sido ignorada no ato
notarial (no qual ndo compete ao Municipio intervir), eventual operagdo de que resulte a
aquisicao das partes ideais do imovel originario que, naquele ato, foram atribuidas aos 19
(dezenove) instituidores n&o proprietarios, também configuraria fato gerador do ITBI, o qual,
nesta hipotese, deveria ser apurado com base no valor de cada parte ideal adquirida,

respeitando-se, se for o caso, a deducao a que se refere a Sumula n.° 470 do STF.

40. Diante do exposto, divirjo, com todo o respeito, do voto proferido pelo limo. Relator,
votando pelo desprovimento do recurso, com a manutengdo do efeito da decisdo de

primeira instancia (indeferimento do pedido inicial), ainda que por fundamento diverso.

E como voto.

Balneario Camboriu, 16 de abril de 2020.

Daniel Brose Herzmann
Redator do Voto Divergente
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