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Recurso Tributario n.°192/2019

Relator: Marcelo Azevedo Santos

RELATORIO

1. Trata-se de Recurso interposto por Arnaldo da Silva Ramos EIRELI contra os
termos da DECISAO ADMINISTRATIVA N.© 1112/2018/GSFA (fls. 149/152), datada de
21/12/2019, que indeferiu o requerimento objeto do Processo Administrativo n.°
2018021992.

2. Conforme consta do requerimento inicial de fls. 02/09, a contribuinte ora
Recorrente pleiteia a expedicdo de certiddo de nio-incidéncia de Imposto Sobre a
Transmissdo de Bens Imdveis no ato de instituicdo de condominio edilicio com
concomitante atribuicdo de unidades de propriedade exclusivas (divisGo amigavel) de

edificio construido em regime de condominio a pre¢o de custo, “Ed. Condominio Terra

Brasilis’.
3. O Recorrente juntou documentacgao juridica e contabil.
4. O Parecer Técnico n.2 087/2018 (fls. 136/148), manifestou-se pelo nao acolhimento

do requerimento formulado, por entender que ha indicios de que os proprietarios em
condominio ndo teriam arcado integralmente com a obra, fazendo cair por terra o

argumento de que a obra teria sido realizada por administragéo (...) (fls. 9).

5. Seguindo a orientacdao dada pelo parecer supracitado, foi proferida a Decisdo
Administrativa n.® 1112/2018/GSFA, cujos termos adotaram, na integra, a fundamentacao
do Fisco, culminando no indeferimento do pedido inicial.

6. Em sede de Recurso Voluntério (fls.153/161), a Recorrente sustenta o equivoco da
Secretaria da Fazenda Municipal, por ter a construcdo do empreendimento se dado por
meio de construgcdo a preco de custo em condominio. Refuta a decisdao de primeira
instancia, por entender que somente haveria tributacdo em divisGo se algum

condbémino/proprietario recebesse unidades exclusivas ou parcela do bem que
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apresentassem mais do que sua respectiva fracdo ideal atual, o que nao ocorre no

presente caso, conforme escritura publica de fls. 66 e seguintes.

7. Juntou mais documentos e o DD. Relator originario, integrante do Conselho de
Contribuintes naquela oportunidade, determinou a baixa em diligéncia do processo para
que o fisco se manifestasse sobre os demais documentos juntados (fls. 209/211).

8. Em atencao ao r. despacho, a Recorrente anexou mais documentos, referentes a

contabilidade do condominio e atas de reunides de conddéminos.

9. O Fisco manifestou-se as fls. 390/399, cumprindo a referida solicitacdo de
diligéncia.

10. Da referida manifestagdo, fora dada vista a Recorrente, por mero apego ao
principio do contraditério e da ampla defesa.

11. A Recorrente, durante o tramite processual, juntou robusta prova documental, no

intuito de confirmar a edificacao em condominio.

VOTO

12. Trata-se de Recurso interposto em face de decisdo administrativa, que indeferiu o
pedido de certiddo de ndo-incidéncia de ITBI no ato de instituicdo de condominio edilicio
com concomitante atribuicdo de unidades de propriedades exclusivas (divisdo amigavel)
de edificio construido em regime de condominio a prego de custo.

13. A questao orbita, portanto, sobre a obra executada pela Recorrente vir a tratar-se de
construcdo executada por incorporador, proporcionando-se a respectiva venda das
unidades autbnomas, ou construcdo a preco de custo, cujas despesas sao custeadas por
pessoas fisicas, seja individualmente, seja sob forma de condominio, para o caso de
edificios.

14. Alids, sem receio de ser repetitivo, esse é o grande equivoco interpretativo do Fisco

Municipal, por entender que é a formagdo ou extincdo de condominio e eventual

Balneario Camboriti — Rua Dinamarca, 320 — Pago Municipal - CEP 88338-900 — (47) 3267-7000
http://controladoria.balneariocamboriu.sc.qov.br/conselho contribuinte

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://bc.1doc.com.br/verificacao/ e informe o cédigo 23C1-20BB-BFA9-DED8

Assinado por 1 pessoa: MARCELO AZEVEDO DOS SANTOS



v

MUNICIiPIO DE BALNEARIO CAMBORIU A, PREFEITURA

ESTADO DE SANTA CATARINA A '
SECRETARIA DA FAZENDA ) BALNEARIO
CONSELHO DE CONTRIBUINTES ég_f CAMBORIU

atribuicdo de unidades autbnomas que encerra o fato gerador e a hip6tese de incidéncia
do tributo quando, de fato, a legislacdo nao trata a n&o incidéncia sobre o aspecto de
condominio mas, sim, sob a égide da forma de contratacdo da obra. Nesse ultimo caso,

cada qual contribuiu com sua cota parte, ndo se havendo que falar na permuta.

15. A interpretacéao juridica para a devida aplicacdo do Direito ao caso, portanto, envolve
a anadlise sistémica da legislagéo.

16. Nesse sentido, hd que se destacar que a competéncia exclusiva do Municipio de
Balneario Camboriu para instituir impostos sobre a transmisséo inter vivos esta insculpida

no artigo 156, Il, da Constituicao Federal, quando estatui que:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il — transmissdo “inter vivos”, a qualquer titulo, por ato oneroso, de
bens imoveis, por natureza ou acesséao fisica, e de direitos reais
sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a

sua aquisigc&o.

17. No ambito de sua atribuicdo, portanto, o Municipio editou a Lei n.® 859/1989, que

dispde, em seu artigo 1°:

Art. 1° Fica instituido o Imposto Sobre a Transmissdo de Bens
Imdveis, mediante ato oneroso inter-vivos, que tem como fato
gerador:

l. a transmissao, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio
util de bens imoveis por natureza ou por acessao fisica, conforme
definido no Codigo Civil;

Il.  a transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre
imoveis, exceto os direitos reais de garantia;

Ill.  a cessédo de direitos relativos as transmissées referidas nos

incisos anteriores.
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18. Ja o artigo 2° da referida lei especifica as mutagdes patrimoniais sobre as quais incide
o referido imposto, conforme elencadas no Cédigo Civil.

19. Nada obstante, ainda antes de buscar-se a aplicagéo do direito ao caso concreto, é
importante destacar que da leitura de ambos dispositivos, mormente o artigo 1° da Lei
Municipal 859/89, conclui-se que o fato gerador do tributo, depende da existéncia de dois

elementos, quais sejam: (1) a transmissao de bens imdveis mediante e (2) o ato oneroso.

20. Pois bem, é sobre esses dois critérios — transmissdo e onerosidade — que se deve
debrucar a andlise inicial e, posteriormente, sobre a questdo juridica envolvendo a

natureza, em si, do tipo de contratacao da obra.

21. Nota-se que os requerentes firmaram contrato de permuta de terreno, para edificacao
de suas unidades autbnomas. E, a partir dai, construir sob o regime de preco de custo.

22. Ai, portanto, € que estd o centro da controvérsia, qual seja, (1) se a obra fora
executada por administracdo a preco de custo, quando os proprietarios contrato os
servicos de uma incorporadora para executa-la ou(2) se os proprietarios adquiriram as

unidades autbnomas como promessa de compra e venda para entrega futura.

23. No primeiro caso, por certo, todas as despesas sdo custeadas pelos adquirentes,
responsaveis pela obra e pelo risco do empreendimento. Ja, no segundo caso, todos os
custos da obra sao despendidos pela incorporadora, em seu préprio nome, alienando as

unidades, prontas ou futuras.

24. E da definicao do tipo de contratacdo para a execucgdo da obra que se pode conferir
ao ato juridico fato gerador para o ITBI.

25. Ou seja, o binbmio “transmissdao / onerosidade” é que vai estabelecer o fato
gerador:sendo a obra a “preco de custo”’, ou “por administragdo”, edificada pelos

proprietarios, ndo ha que se falar em fato gerador do ITBI em relacao a parte edificada.

26. Nessa seara, € a Lei 4.591/67, em seus artigos 58 e 62, que define a forma de
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constru¢do, sen&o vejamos:

“Art. 58. Nas incorporagcdes em que a construgdo for contratada pelo regime de
administragao, também chamado "a preco de custo", sera de responsabilidade dos
proprietarios ou adquirentes o pagamento do custo integral de obra, observadas
as seguintes disposicoes:

| - todas as faturas, duplicatas, recibos e quaisquer documentos referentes as
transacoes ou aquisicoes para construcdo, serdao emitidos em nome do
condominio dos contratantes da construcéo;

Il - todas as contribuicoes dos condéminos para qualquer fim relacionado com
a construcao serao depositadas em contas abertas em nome do condominio
dos contratantes em estabelecimentos bancarios, as quais, serao
movimentadas pela forma que for fixada no contrato.

Art. 59. No regime de construgdo por administragdo, sera obrigatorio constar do
respectivo contrato o montante do orcamento do custo da obra, elaborado com
estrita observancia dos critérios e normas referidos no inciso Il, do art. 53 e a data em
gue se iniciara efetivamente a obra.

§ 12 Nos contratos lavrados até o término das fundacoes, este montante nao podera
ser inferior ao da estimativa atualizada, a que se refere o § 39, do art. 54.

§ 2° Nos contratos celebrados apds o término das fundagées, este montante nao
podera ser inferior a ultima reviséo efetivada na forma do artigo seguinte.

§ 32 As transferéncias e sub-rogagdes do contrato, em qualquer fase da obra, aplicar-
se-4 o disposto neste artigo.

Art. 60. As revisdes da estimativa de custo da obra serdo efetuadas, pelo menos
semestralmente, em comum entre a Comissdo de Representantes e o construtor. O
contrato podera estipular que, em funcdo das necessidades da obra sejam alteraveis
0s esquemas de contribuicdes quanto ao total, ao niumero, ao valor e a distribuicdo no
tempo das prestacoes.

Paragrafo Unico. Em caso de majoracdo de prestacdes, o nOvo esquema devera ser
comunicado aos contratantes, com antecedéncia minima de 45 dias da data em que
deverao ser efetuados os depositos das primeiras prestagcdes alteradas.

Art. 61. A Comissao de Representantes tera poderes para, em nome de todos os
contratantes e na forma prevista no contrato:

a) examinar os balancetes organizados pelos construtores, dos recebimentos e
despesas do condominio dos contratantes, aprova-los ou impugna-los, examinando a
documentacao respectiva;

b) fiscalizar concorréncias relativas as compras dos materiais necessarios a obra ou
aos servicos a ela pertinentes;

c) contratar, em nome do condominio, com qualquer condémino, modificacdes
por ele solicitadas em sua respectiva unidade, a serem administradas pelo construtor,
desde que nao prejudiguem unidade de outro condbmino e ndo estejam
em desacordo com o parecer técnico do construtor;

d) fiscalizar a arrecadacgao das contribuicbes destinadas a construgao;

e) exercer as demais obrigagbes inerentes a sua fungdo representativa dos
contratantes e fiscalizadora da construgdo e praticar todos os atos necessarios ao
funcionamento regular do condominio.

Art. 62. Em toda publicidade ou propaganda escrita destinada a promover a venda de
incorporagdo com construcdo pelo regime de administracdo em que conste preco,
serdo discriminados explicitamente o preco da fracao ideal de terreno € o montante
do orcamento atualizado do custo da construcéo, na forma dos artigos 59 e 60, com a
indicacdo do més a que se refere o dito orcamento e do tipo padronizado a que se
vincule 0 mesmo.

§ 12 As mesmas indicagbes deverdao constar em todos os papéis utilizados para a
realizagdo da incorporacdo, tais como cartas, propostas, escrituras, contratos e
documentos semelhantes.

§ 2° Esta exigéncia sera dispensada nos anuncios "classificados" dos jornais”.
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27. Cotejando-se a documentagado carreada aos autos, com a legislagdo em vigor, é
possivel concluir que a obra foi custeada pelos proprietarios, merecendo o beneficio da
nao-incidéncia do ITBI.

28. E importante destacar as Atas de Reunides Condominiais, fls. 179/203, j& datadas do
ano de 2014 e registradas no Cartério de Registro Civil, se verifica que os conddminos
possuem suas unidades autbnomas ja individualizadas nas atas de presencga, bem como
que participam da gestado financeira da obra. Inclusive com representacdo de conselho
fiscal.

29. O Recorrente apresenta os registros de aquisicdo de servicos em nome do
condominio, fls. 15/65, em relatério emitido pelo Simpliss, onde consta a aquisicdo dos
servigos por parte do Contribuinte Condominio Terra Brasilis, CNPJ/MF 19.171.915/0001 -
98, bem como Notas Fiscais emitidas para o Condominio, e seu Balancete Contabil,

comprovando a contabilidade em nome do Condominio.

30. Os Contratos originarios de permuta do terreno pelos adquirentes construtores foram
juntados as fls. 329/389, salvo os que se uniram posteriormente, fls. 414/432.

31. Esses sao alguns pontos fundamentais, que norteiam os direitos dos Recorrentes.

32. De fato ndo ha duvidas de que os titulares dos imdveis, objeto da presente
controvérsia, sdo 0s mesmos que manifestaram interesse em edificar o edificio sob
regime de construgdo em condominio, conforme disposto no artigo 1.331, ja debatido,

bem como nos seguintes, do Cédigo Civil - CC.

33. Nesse sentido, cabe destacar o artigo 1.332, do CC, que dispoe:

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartério de Registro de Imodveis, devendo
constar daquele ato, além do disposto em lei especial:

| - a discriminagdo e individualizacdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente
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ao terreno e partes comuns;

[l - o fim a que as unidades se destinam.

34. Trata-se, exatamente, do caso em tela. Mesmo que a instituicdo se tenha efetuado

em ato unico, juntamente com a atribuicdo de unidades autbnomas.

35. Ou seja, ndo ha nenhum Obice a instituicdo de condominio, mormente o que
promove a unidao de pessoas para a edificacao, seja feita de forma informal. Ao contrario:
a legislacdo o admite. E o que se destaca do Paragrafo tnico, do artigo 1.333, do Cédigo
Civil, que dispde:

Art. 13383. A convencgao que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes
ideais e torna-se, desde logo, obrigatoria para os titulares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou
detencéo.

Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencao do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de

Imodveis.

36. Ora, da simples leitura do referido artigo, ndo parece haver obrigatoriedade do
imediato registro da Convencao do Condominio no Cartério de Registro de Imédveis. Ao
contrario, ja que o dispositivo legal obriga tal ato para que possa ser oponivel contra

terceiros.

37. Alias, o § 12 do artigo 1334 confirma tal entendimento, ao estabelecer que a
convencao podera ser feita por escritura publica ou particular.Portanto, sem o dirigismo
estabelecido pelo artigo 108 do Cédigo Civil, ja que se permite instrumento particular para
a constituicdo do condominio.

38. Tal entendimento esta, inclusive, sumulado pelo STJ, por meio da Sumula 260, que
dispbe: a convengdo de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para

regular as relagées entre os condéminos.
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39. Portanto, ndo ha impedimento legal para a escrituragdono competente Cartério de
Registro de Iméveis, sendo a obra edificada por administragéo a preco de custo, mesmo
apds a conclusdo da obra. Diferentemente do que estabelece a lei de regéncia para o
caso de incorporagéo e venda.

40. Houve a manifesta intencéo das partes em permutar o terreno e construir o edificio,
arcando com todos os custos da obra, o que € juridicamente permitido, j& com a cota
parte e a unidade individualizada para cada um dos condéminos.

41. Desde o nascimento do fato juridico, portanto, a intencao das partes era construir o

edificio ja com as unidades e os percentuais, que cabem a cada um, bem definidos.

42. Nesse aspecto, portanto, entendo que a construgcédo a preco de custo, com acréscimo
de area, atrai a incidéncia das sumulas 110 e 470, do STF, donde se destaca que o ITBI
nao incide sobre a construcao realizada pelos adquirentes.

43. Assim, entendo que se trata de edificagdo de obra, como ja se disse alhures, sem
aquisicao onerosa de unidades autbnomas, seja a que titulo se pudesse descrever, eis
que o quinhdo condominial j& nasceu discriminado. Nao se tratando, portanto, de qualquer
das hip6teses de venda e compra, o que inclui permuta, posto que cada conddémino

contribuiu com sua cota parte para a edificacdo de sua exclusiva area individualizada.

44. Dessa feita, s.m.j., penso que, no caso em concreto, ndo se trata de divisdo de
diferentes iméveis, eis que a manifestacao da vontade ja se havia efetivado, com o devido
e préprio registro dessa intencao, em ata condominial.

45. Nota-se, entretanto, que alguns condéminos foram admitidos durante a execugao da
obra, conforme documentos de fls. 414/432, referentes as unidades n.2 201; 401; 501 ; e,
1901.

46. A alienacdo de cotas condominiais encontra respaldo na legislacdo, como se pode
destacar, inclusive, do art. 62 da Lei 4.591/67, que orienta:
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Art. 62. Em toda publicidade ou propaganda escrita destinada a promover a venda de
incorporagdo com constru¢do pelo regime de administracdo em que conste preco,
serdo discriminados explicitamente o preco da fragao ideal de terreno e 0 montante
do orcamento atualizado do custo da construgéo, na forma dos artigos 59 e 60, com a
indicagdo do més a que se refere o dito orgamento e do tipo padronizado a que se
vincule o mesmo.

§ 12 As mesmas indicagdes deverdo constar em todos os papéis utilizados para a
realizagdo da incorporagéo, tais como cartas, propostas, escrituras, contratos e
documentos semelhantes.

§ 2° Esta exigéncia sera dispensada nos anuncios "classificados" dos jornais”.

47. Portanto, a legislagao tributaria também beneficia aos condéminos que ingressem
mesmo apds o inicio das obras, posto que a regra da nao incidéncia para obras edificadas
a preco de custo.

48. Tal possibilidade juridica refuta, inclusive, eventual discussdo sobre quem houvera
iniciado a obra, posto que a titularidade pode ser alterada a qualquer momento e,
configurando-se obra a preco de custo.

49. Entretanto, é de se ressaltar que referido beneficio incide, apenas, sob o montante

que o contribuinte, efetivamente, contribuiu para o custeio.

50. Assim, voto por dar provimento ao Recurso manejado pelos condéminos do
Edificio “Terra Brasilis”, para que o Fisco Municipal expeca a Certiddao de Nao-Incidéncia
de ITBI para a atribuicdo das unidades autbnomas para os proprietarios que custearam a
edificacao da obra, a partir do momento de seus respectivos desembolsos para custeio.

E como voto.

Balneario Camboril, 11 de fevereiro de 2020.

Marcelo Azevedo dos Santos
Conselheiro
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