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EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO ORDINARIA -
SUSPENSAO DE CREDITO TRIBUTARIO - ITBI - CONSTRUCAO POR
ADMINISTRACAO OU "PRECO DE CUSTO" - PRESENCA DE PROVAS -
BASE DE CALCULO DO IMPOSTO - PLAUSIBILIDADE DO DIREITO -
RECURSO NAO PROVIDO.

- Nos termos da Lei Municipal n°5.492/88, se comprovado pelo contribuinte
gue assumiu os O6nus da construcdo, a base de calculo do ITBI € o valor
venal do terreno acrescido do valor venal da construcdo existente no
momento da assuncdo do 6nus da construcéo.

- Se a documentacao coligida aos autos corrobora as alegacdes dos
agravados no sentido de que houve constru¢do por administracao, a preco
de custo, eis que a obra foi custeada diretamente pelos proprietarios, que
contrataram os servicos da construtora apenas para executa-la, mediante
remuneracdo pactuada, acertada a decisdo que concedeu a tutela
antecipada para suspender a exigibilidade do crédito tributéario.

- Recurso néo provido.

AGRAVO DE INSTRUMENTO-CV N° 1.0024.16.018437-0/001 - COMARCA
DE BELO HORIZONTE - AGRAVANTE(S): MUNICIPIO DE BELO
HORIZONTE - AGRAVADO(A)(S): ALZIRA LYDIA NUNES COELHO, ANA
LUCIA GOYATA CAMPANTE, CONDOMINIO DO EDIFICIO RESIDENCIAL
DOUTOR JOAQUIM DE PINHO TAVARES NETO, ERNANI PEIXOTO DE
MELO, JARBAS ALVES DE SOUZA, JOSE LAGE DE ALMEIDA, LUIZ
ALEXANDRE COSTA, MARIA DAS GRACAS MAFIA ARAUJO, ROGERIO
PALHARES ZSCHABER DE ARAUJO, SIMONE MARIA CANCELLA
DUARTE
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ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 58 CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,
em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. LUIS CARLOS GAMBOGI

RELATOR.

DES. LUIS CARLOS GAMBOGI (RELATOR)

VOTO

Trata-se de agravo de instrumento, com pedido de efeito suspensivo,
interposto pelo Municipio de Belo Horizonte contra a decisédo proferida pela
Exma. Juiza de Direito da 12 Vara de Execucéo Fiscal do Municipio, que, nos
autos da acado declaratéria movida pelo Condominio do Edificio Residencial
Doutor Joaquim de Pinho Tavares Neto e outros, concedeu a tutela de
urgéncia para determinar a suspenséao da exigibilidade do crédito tributario,
até julgamento final do feito.

Sustenta o agravante que a acao foi distribuida ja na vigéncia da Portaria
CGJ n°3.625/2015, pelo que deveria ter sido distribuida de forma eletrénica,
via PJe, sendo inadmissivel seu processamento, bem como a prolacdo de
decisdo em meio fisico. Afirma que ndo ha, no presente caso, perigo de dano
ao resultado util do processo, uma vez que ausente qualquer circunstancia a
demonstrar que o aguardo da decisdo final pudesse importar
comprometimento substancial ao
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direito subjetivo da parte. Alega que ha risco de dano irreparavel ao
Municipio, na medida em gue a Magistrada autorizou a suspensao da
exigibilidade do crédito tributario, sem condiciona-la ao depdsito integral do
crédito em discussdo, nem mesmo a qualquer modalidade de garantia do
juizo. Salienta que inexiste probabilidade na tese juridica invocada pelos
autores, porquanto os documentos juntados aos autos nédo sao prova
suficiente da assuncéo dos 6nus da construcdo. Aduz que os "Contratos de
Construcao a Preco de Custo", juntados aos autos, apresentam disposicoes
totalmente incompativeis com uma obra tipica "por administracdo”, revelando
a autonomia da construtora e a total subordinacéo dos adquirentes de cada
uma das unidades condominiais, ficando claro que esses néao se
caracterizam como efetivos donos da obra. Salientam que diversas
irregularidades foram apuradas no processo tributario administrativo, tendo o
Auditor Fiscal de Tributos, ao proceder a analise dos documentos anexados
pelo autor, entendido pela auséncia de elementos para enquadramento do
caso em legitima construcéo de edificacdo de condominio. Asseveram que a
tributacdo do ITBI deve incidir sobre os efetivos objetos transacionados,
guais sejam, unidades prontas e acabadas, para entrega futura, sendo, a
incorporadora e construtora, a verdadeira dona da obra. Com essas
consideracoes, pede a concessao de efeito suspensivo ao recurso, para que
seja reconhecido o descabimento da propositura da acao por meio fisico e
determinada a retirada da suspenséo da exigibilidade do langamento ou que
a suspensdao seja condicionada ao depadsito integral em dinheiro do valor do
crédito tributério.

Deciséo agravada as fls. 21/28-TJ.

Por meio da deciséo de fls. 165/169-TJ, indeferi o pedido de efeito
suspensivo.

A Exma. Magistrada singular prestou informacgdes a fl. 171-TJ.

Os agravados apresentaram contraminuta as fls. 214/230-TJ, pelo
desprovimento do recurso.
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Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do agravo de
instrumento.

Cinge-se a controvérsia a aferir, em grau recursal, a decisao que
concedeu a tutela de urgéncia rogada pelos agravados, para determinar a
suspensao da exigibilidade do crédito tributario, relativo a ITBI, até
julgamento final da acéo.

De inicio, cumpra pontuar que o argumento do agravante de que a acéo
deveria ser extinta, eis que nao poderia ter sido ajuizada por meio fisico, em
razao do que dispdéem a Portaria CGJ n°3.625/2015 e a Portaria Conjunta
n°411/PR/2015, alterada pela Portaria Conjunta da Presidéncia n°477/2016,
nao pode prosperar porque a questao foi trazida apenas em sede de recurso,
ndo tendo sido submetida a apreciacdo da Juiza a quo, pelo que, sua
apreciacdo, neste momento, implicaria supresséo de instancia.

Nao obstante, insta salientar, por oportuno, que a Portaria Conjunta
n°411/PR/2015, que regulamenta o Sistema "Processo Judicial Eletronico -
Pje", no ambito da justica comum de primeira instancia do Estado de Minas
Gerais, previu, em seu art. 26, 83°, que, caso haja distribuicdo equivocada de
peticdo inicial em meio fisico, quando deveria ter sido realizada
eletronicamente, a parte autora sera intimada a providenciar a correta
distribuicdo da acéo.

Portanto, trata-se de erro sanavel, isto é,, somente na hipotese de nao
ser regularizado, permitiria a extincao do feito.

Nesse sentido, € o seguinte julgado deste Sodalicio:

"EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - EMBARGOS A EXECUCAO
FISCAL - PETICIONAMENTO ELETRONICO - VIiCIO FORMAL SANAVEL -
REJEICAO LIMINAR DOS EMBARGOS OPOSTOS - IMPOSSIBILIDADE -
CONCESSAO DE PRAZO A PARTE PARA SANAR O ViCIO
APRESENTADO - RECURSO PROVIDO. 1. Nas hipoteses em que a
distribuicdo equivocada da peticdo inicial ocorrer em meio fisico por
dependéncia a feito que ja tramitava posteriormente a implantacdo do
Sistema PJe,
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devera ser oportunizado a parte autora sanar o vicio apontado e providenciar
a correta distribuicdo da acdo, conforme preconiza o art. 26, 83° da Portaria
Conjunta n® 411/2016. 2. Recurso provido." (Al n® 1.0024.14.248299-1/001 -
Rel. Des.2 Sandra Fonseca. Jul. 17/05/2016. Pub. 19/05/2016)

Todavia, como destacado, a matéria devera ser apreciada pela
Magistrada primeva, a qual, caso julgue devido o processamento da acédo
pela via eletrdnica, deverd determinar que a parte autora adote as
providéncias cabiveis para regularizacdo do feito.

Superada essa primeira questdo, no que tange a suspensao da
exigibilidade do crédito tributario, entendo, por ora, que deve ser mantida.

Haure-se que os agravados ajuizaram acao declaratéria em face do
Municipio de Belo Horizonte, aduzindo que adquiriram prédio residencial,
com todas as suas benfeitorias, instala¢cbes e pertences, assim como seu
terreno, lavrando escritura publica de compra e venda, constando as
respectivas fracdes ideais correspondentes a cada fracdo do terreno.

Informaram que contrataram Construtora visando a edificacdo do
Condominio do Edificio Residencial Doutor Joaquim de Pinho Tavares Neto,
tendo, o condominio, assumido todos os custos da construcéo, realizando,
em nome proprio e com recursos proprios, toda a obra a preco de custo.

Narraram que, antes de obterem alvara para a construcdo do edificio,
registraram o terreno no Cartério do 4° Registro de Imoveis de Belo
Horizonte, providenciando o pagamento do ITBI, o qual foi recolhido no valor
de R$16.750,00 (dezesseis mil setecentos e cinquenta reais).

Afirmaram que, ap0s parte da obra se encontrar concluida, o requerido
instaurou Processo Tributario Administrativo, com intuito de revisar o oficio
de lancamento do ITBI, alegando, para tanto, que néo
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teria havido efetiva assuncao da obra pelos adquirentes, mediante obra por
administracdo, mas compra e venda de unidade para entrega futura.

Asseveraram que o Fisco, discordando dos documentos apresentados,
pretende utilizar como base de calculo do imposto a projecéo do valor venal
da futura unidade pronta, com o que n&o concordam, defendendo que deve
prevalecer, como base de célculo, o valor do bem gquando os adquirentes o
compraram e registraram, em 24/06/2010.

Pois bem!

Sobre as hipoteses de suspensao da exigibilidade do crédito tributario,
dispde o art. 151 do CTN:

"Art. 151. Suspendem a exigibilidade do crédito tributario:
| - moratoria;
| - 0 depdsito do seu montante integral,

Il - as reclamacdes e 0s recursos, nos termos das leis reguladoras do
processo tributario administrativo;

IV - a concessao de medida liminar em mandado de seguranca.

V - a concessao de medida liminar ou de tutela antecipada, em outras
espécies de acao judicial;

VI - o0 parcelamento."”

Embora exigivel o depdsito integral do montante do débito, como
condicionante para a suspensao do crédito tributario, estou em que,
excepcionalmente, caso estejam presentes 0s requisitos da tutela
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antecipada, faz-se possivel a dispensa do depdsito, conforme vem
entendendo este Tribunal. Veja-se:

"EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO TRIBUTARIO.
ANULATORIA. CREDITO TRIBUTARIO. SUSPENSAO DA EXIGIBILIDADE.
DEPOSITO INTEGRAL DO DEBITO. DESNECESSIDADE. CONDICAO DO
DEFERIMENTO DA TUTELA. TAXA DE FISCALIZACAO DE LOCALIZACAO
E FUNCIONAMENTO. MUDANCA DE ENDERECO. FATO GERADOR.
AUSENCIA.

|. A concesséao de tutela antecipada em outras espécies de acao judicial -
acdo anulatoria - afasta a necessidade de depdsito integral do valor do
crédito tributario (Art. 151, inciso V, do CTN).

Il. S&o causas distintas de suspensdao da exigibilidade do crédito tributario, o
depdsito de seu montante integral e a concesséo tutela provisoria. Esta
Gltima pode ser concedida se presentes 0s pressupostos legais,
independentemente daquele.

lll. A auséncia da obrigacéo acessoria - comunicacao ao Fisco da alteracéo
de endereco -, ndo possui o condao de tornar devido o pagamento da Taxa
de Fiscalizacao de Localizacdo e Funcionamento, sobretudo porque ausente
0 respectivo fato gerador." (Al n°® 1.0000.16.071765-8/001 - Rel. Des.
Washington Ferreira. Jul. 21/03/2017. Pub. 22/03/2017)

Assim, presentes 0s requisitos a concessdo das medidas de urgéncia, €
possivel a suspenséo da exigibilidade do crédito tributario, com fundamento
do art. 151, V, do CTN, independentemente do depdsito integral do montante
cobrado.

No caso em apreco, apds exame dos autos, entendo que deve ser
mantida a decisdo que determinou a suspensao da exigibilidade do tributo,
por haver plausibilidade nas alegacf6es dos agravados, que juntaram aos
autos vasta documentacdo com indicios de que houve a contratacdo de
administradora para a construcdo de unidades autbnomas, sob o regime de
administracdo a preco de custo.
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Acerca da construcao por administracdo, também denominada "a preco
de custo", preconiza a Lei n°4.591/64:

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

| - tddas as faturas, duplicatas, recibos e quaisquer documentos referentes as
transacdes ou aquisicdes para construcao, serao emitidos em nome do
condominio dos contratantes da construcéao;

Il - tédas as contribuicdes dos condéminos para qualquer fim relacionado
com a construcédo serao depositadas em contas abertas em nome do
condominio dos contratantes em estabelecimentos bancarios, as gquais,
serdo movimentadas pela forma que for fixada no contrato."

A seu turno, a Lei Municipal n®5.492/88, que instituiu o Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imodveis por ato oneroso "inter vivos" (ITBI) no
Municipio de Belo Horizonte, prescreve:

"Art. 16 - Na aquisicao de imdvel pronto para entrega futura, em construcao,
a base de célculo do imposto ser& o valor venal do imovel como se pronto
estivesse, apurado na forma prevista no art. 5° desta Lei.

8 1° - No caso de aquisicédo de terreno, ou sua fracédo ideal, de imoével
construido ou em construcdo, 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;
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Il - contrato de prestacao de servigos de construcao civil, celebrado entre o
adquirente e o incorporador ou construtor, com firmas reconhecidas;

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

IV - quaisquer outros documentos que, a critério do fisco municipal, possam
comprovar que o adquirente assumiu o 0nus da construcgao.

8 2° - Na hipodtese 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
construcéo."

Portanto, se comprovado pelo contribuinte que assumiu os 6nus da
construcdo, a base de célculo do ITBI € o valor venal do terreno acrescido do
valor venal da construcdo existente no momento da assuncdo do onus da
construcao.

O agravante defende que os "Contratos de Construcdo a Preco de
Custo", juntados aos autos pelos agravados, apresentariam disposicoes
incompativeis com as de uma obra tipica "por administracdo"”, demonstrando
a autonomia da construtora e a subordinacao dos adquirentes das unidades
condominiais.

De se pontuar, contudo, que o Unico documento apresentado junto a este
recurso, pelo agravante, € o Relatorio de Revisao de Oficio de ITBI, subscrito
por Auditor Fiscal de Tributos do Municipio, que, neste momento, entendo
fragil para confrontar aqueles apresentados pelos agravados e justificar a
cobranca do imposto (fls. 145/150-TJ).

Com efeito, conforme o concluido pelo Magistrado singular, os agravados
colacionaram aos autos todos os documentos descritos nos incisos | a IV do
81° do art. 16 da Lei Municipal n®5.492/88, exigidos como prova de que o
condominio assumiu os 6nus da construcao.
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De fato, as fls. 90/94-TJ, consta o registro do contrato de compra e venda
do imovel, informando as fragdes ideais adquiridas por cada proprietario; e,
as fls. 99/143, os contratos particulares de construcao a preco de custo do
Edificio Dr. Joaquim de Pinho Tavares Neto firmado entre os proprietarios e a
Construtora Vitoria-Engenharia e Administracdo Ltda.

Registre-se que, embora nao juntado pelo agravante, o Exmo. Juiz
singular fez consignar, em sua decisao (fl. 27-TJ), que também foram
apresentados comprovantes de compra de materiais de construcao, todos
em nome do Condominio.

Quantos as clausulas especificas do contrato firmado entre os recorridos
e a Construtora, ora impugnados pelo recorrente, necessarias algumas
consideracoes.

O agravante alega que, do item IV do contrato, consta que o preco foi
firmado em montante fixo, com a administradora dando quitagcéo do contrato
apo0s o pagamento do valor, e assumindo reajustes posteriores, 0 que
contraria o art. 58 da Lei n°4.591/64. Contudo, o0 que se depreende do
referido topico do contrato é que o preco foi aferido por estimativa, podendo,
a Administradora, caso necessitasse de recursos para normal andamento da
obra, ou na hipétese de atraso do pagamento por algum condémino, realizar
operacdes bancérias de curto prazo, desde que comunicada previamente a
comissao de representantes.

Ainda, segundo o recorrente, a clausula V consigna que, até a quitacao
total do preco estabelecido, a transferéncia dos direitos e obrigacdes
constantes nos contratos depende de anuéncia da Administradora.

Data venia, de leitura e interpretacéo do item extrai-se apenas que ficou
assegurado a Administradora o direito de preferéncia, no caso de haver
interesse, por parte dos condominos, de transferirem seus direitos, ficando,
contudo, dispensada a anuéncia da Administradora

10
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em caso de quitacado do preco do contrato.

Desta feita, entendo, por ora, que as referidas disposi¢cdes contratuais
nao sdo suficientes para descaracterizar o contrato de construcao "por preco
de custo".

Quanto a Clausula VI, defende o agravante que referido topico estaria a
demonstrar que 0s representantes eleitos possuiriam poderes aquém da
Comissao de Representantes de que trata a Lei 4.591/64. Nao obstante, a
meu modesto inteligir, cuida-se de questao que, por si sO, ndo desnatura o
contrato.

Em suma, estou em que acertada a decisdo que concedeu a tutela
antecipada para suspender a exigibilidade do crédito tributario, na medida em
gque a documentacao coligida aos autos corrobora as alegacdes dos
agravados no sentido de que houve construgcao por administracao a preco de
custo, sendo, a obra, custeada diretamente pelos proprietarios, que
contrataram o0s servicos de uma construtora apenas para executa-la,
mediante remuneracdo pactuada, levando a crer que a base de céalculo do
ITBI deva observar o disposto no art. 16, 881° e 2° da Lei Municipal
n°5.492/88.

Por derradeiro, insta salientar que a suspensao do crédito, enquanto ndo
finalizada a acéo, ndo trara qualquer prejuizo ao recorrente, haja vista que
apenas postergara a cobranca, caso venha a ser entendida como devida, ao
final.

Pelo exposto, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO.

Custas, ao final.

DES. WANDER MAROTTA - De acordo com o(a) Relator(a).

JD. CONVOCADA LILIAN MACIEL SANTOS - De acordo com o(a)
Relator(a).
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SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO"
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