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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo / Reexame Necessario
n° 1041670-80.2016.8.26.0053, da Comarca de Sdo Paulo, em que é apelante
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO e Recorrente JUIZO EX OFFICIO, é
apelado SPE SANTO ANTONIO DO ALTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

ACORDAM, em 182 Camara de Direito Publico do Tribunal de Justica de
S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento aos recursos. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdéo.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores BEATRIZ
BRAGA (Presidente sem voto), BURZA NETO E ROBERTO MARTINS DE SOUZA.

Séo Paulo, 1° de marco de 2018

WANDERLEY JOSE FEDERIGHI
RELATOR

Assinatura Eletrbénica
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Apelacdo/Reexame Necessario n°. 1041670-80.2016.8.26.0053.
Apelante: SPE Santo Antdnio do Alto Empreendimentos Imobilirios Ltda.

Apelada: Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

Voto n. 25.830.

APELACAO - MANDADO DE SEGURANCA - ISS —
Impetrante que visa ao nédo recolhimento do ISS sobre a
incorporacdo imobiliaria direta do empreendimento descrito
nos autos, bem como a obtencao do “Habite-se” sem o referido
recolhimento — Cabimento - Interesse processual e violagdo a
direito liquido e certo constatados — Desnecessidade de dila¢ao
probatéria - Imposto cobrado que ndo incide sobre a
contratagdo de servigos de méo de obra, mas, sim, sobre a
propria construcdo - N&o incidéncia do ISS na incorporagéo
imobiliaria direta verificada - Atividade que néo se caracteriza
como prestacdo de servico a terceiro, mas como etapa
intermedidria que € realizada em beneficio do proprio
prestador - Expedicdo de “Habite-se” que deve se limitar ao
preenchimento dos requisitos relacionados a regularidade
formal da construcdo ou obra, e ndo a aspectos extrinsecos,
tais como a existéncia de débitos tributarios - Fazenda Publica
gue possui meios proprios e adequados a satisfacdo de seu
crédito — Sentenca mantida — Recurso de apelagdo e reexame
necessario desprovidos.

Vistos.

SPE SANTO ANTONIO DO ALTO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., qualificada nos autos, impetra o
presente  mandado de seguranca, com pedido de medida liminar (proc. n.
1041670-80.2016.8.26.0053, da E. 142 Vara da Fazenda Publica da Capital), contra ato do
SECRETARIO MUNICIPAL DAS FINANCAS E DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO e do SECRETARIO MUNICIPAL DE LICENCIAMENTO DE SAO
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PAULO, objetivando, em sintese, 0 ndo recolhimento do ISS sobre a incorporacao
imobiliéria direta do empreendimento descrito nos autos, bem como a obtengdo do “Habite-
se” sem o referido recolhimento.

A medida liminar foi deferida a fl. 210.

Registre-se que foi proferida a r. sentenca de fls. 248/251,
que concedeu a seguranca pleiteada.

A impetrada op6s os embargos de declaracéo de fls. 254/257,
os quais foram rejeitados (fls. 264/265).

A Municipalidade de S&o Paulo interpds recurso de apelacéo
(fls. 267/277), no qual pugna pela extin¢do do processo, sem o julgamento do mérito, em
razdo da falta de interesse processual; ou, alternativamente, requer a reforma da r. sentenca
e a consequente denegacdo da ordem rogada, sob as alegagdes de que foi utilizada méo de
obra terceirizada para a consecu¢cdo do empreendimento realizado; de que a atividade
exercida pela impetrante ndo se caracteriza como incorporagdo imobiliéria direta; e de que
ha possibilidade de vinculacdo da expedicdo do “Habite-se” ao recolhimento do imposto
devido.

Tempestivo o recurso, foi 0 mesmo regularmente processado,
com a apresentacao de contrarrazdes (fls. 280/298).

Subiram os autos a esta Corte, tendo sido prolatado o v.
acordao de fls. 310/318, o qual ndo conheceu do recurso e determinou a redistribuicdo do
feito a uma das Camaras especializadas no julgamento de acdes relativas a tributos
municipais.

Vieram, entdo, os autos a conclusao.
E o relatério.

Malgrado a combatividade do digno procurador municipal,
atuante neste feito, entende-se que a r. sentenga merece ser mantida.

Sendo, vejamos.

De proémio, insta ressaltar-se que ndo sO ha interesse
processual da impetrante como também a alegada violacdo a direito liquido e certo,

constatacdo esta que, ao contrario do afirmado pela apelante, prescinde de dilacao
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probatoria.

Ainda preliminarmente, a despeito de haver a apontada
omissdo na r. sentenca, a mesma restard, aqui, sanada, motivo pelo qual é despicienda a
eventual anulagdo da decis&o.

O mencionado vicio refere-se a auséncia de pronunciamento
quanto a méo de obra terceirizada citada na Declaracdo Tributaria de Conclusédo de Obra
(DTCO) juntada aos autos, a qual, de acordo com as razdes recursais, seria 0 objeto da
exacao impugnada.

Ledo engano.

Com efeito, o imposto municipal cobrado ndo incide sobre a
contratacdo de servigcos de méo de obra para a realizacdo do empreendimento, na qualidade
de responsével tributaria da impetrante, mas, sim, sobre a propria construgéo.

Isto, pois os valores referentes a mao de obra terceirizada
foram, conforme a DTCO acostada pela impetrada, expressamente excluidos da base de
calculo do ISS exigido.

Destarte, ndo sendo a eventual exagéo sobre o citado servico
objeto do presente mandamus, ficam afastadas as alegacdes neste sentido.

Posto isso, e estando devidamente comprovada a
caracterizacdo da atividade exercida pela demandante como incorporacdo imobiliaria
direta, passa-se a analise do cabimento ou ndo da incidéncia de ISS sobre a mesma.

E cedico que o referido imposto incide sobre a prestacio de
servigo, sendo este o seu fato gerador. Por conseguinte, se a apelada construiu
empreendimento para si, e ndo para terceiros, nao ha que se falar em prestacédo de servico.

O Superior Tribunal de Justica, inclusive, ja externou o
entendimento de que ndo ha incidéncia do ISS na incorporacdo imobiliaria direta, in
verbis:

“TRIBUTARIO. IMPOSTO SOBRE SERVICO.
INCORPORA(;AO IMOBILIARIA  DIRETA. CONSTRUC}AO FEITA PELO
INCORPORADOR EM TERRENO PROPRIO, POR SUA CONTA E RISCO. NAO
INCIDENCIA. AUSENCIA DE PRESTAGAO DE SERVIGO A TERCEIRO.

“1. A incorporacdo imobiliaria € um negdcio juridico que,

nos termos previstos no paréagrafo unico do art. 28 da Lei 4.591/64, tem por finalidade
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promover e realizar a construcdo, para alienacdo total ou parcial, de edificacOes
compostas de unidades autdbnomas.

“2. Consoante disciplina o art. 48 da Lei 4.591/64, a
incorporagdo poderd adotar um dos seguintes regimes de construgdo: (a) por empreitada,
a preco fixo, ou reajustavel por indices previamente determinados (Lei 4.591/64, art. 55);
(b) por administracéo ou 'a preco de custo' (Lei 4.591/64, art. 58); ou (c) diretamente, por
contratacao direta entre os adquirentes e o construtor (Lei 4.591/64, art. 41).

3. Nos dois primeiros regimes, a construcdo é contratada
pelo incorporador ou pelo condominio de adquirentes, mediante a celebracdo de um
contrato de prestacdo de servicos, em que aqueles figuram como tomadores, sendo o
construtor um tipico prestador de servicos. Nessas hipoOteses, em razdo de o servico
prestado estar perfeitamente caracterizado no contrato, o exercicio da atividade enquadra-
se no item 32 da Lista de Servigos, configurando situacdo passivel de incidéncia do
ISSQN.

“4. Na incorporacgdo direta, por sua vez, o incorporador
constréi em terreno proprio, por sua conta e risco, realizando a venda das unidades
autdnomas por 'preco global’, compreensivo da cota de terreno e construcéo. Ele assume
0 risco da construcdo, obrigando-se a entrega-la pronta e averbada no Registro de
Imdveis. Ja o adquirente tem em vista a aquisi¢ao da propriedade de unidade imobiliaria,
devidamente individualizada, e, para isso, paga o pre¢o acordado em parcelas.

“5. Como a sua finalidade é a venda de unidades
imobiliarias futuras, concluidas, conforme previamente acertado no contrato de promessa
de compra e venda, a construcdo é simples meio para atingir-se o objetivo final da
incorporagdo direta; o incorporador ndo presta servico de 'construcdo civil' ao
adquirente, mas para si proprio.

“6. Logo, néo cabe a incidéncia de ISSQN na incorporagao
direta, ja que o alvo desse imposto é atividade humana prestada em favor de terceiros
como fim ou objeto; tributa-se o servigo-fim, nunca o servi¢co-meio, realizado para
alcancar determinada finalidade. As etapas intermediarias séo realizadas em beneficio do
proprio prestador, para que atinja o objetivo final, ndo podendo, assim, serem tidas como

fatos geradores da exacao.
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“7. Recurso especial ndo provido” (REsp n° 1.166.039/RN,
Segunda Turma, Rel. MINISTRO CASTRO MEIRA, j. 01.06.2010).

Assim, embora a finalidade da incorporacdo imobiliaria
direta seja a venda futura das unidades imobiliarias, tal fato ndo implica a existéncia de
uma obrigacdo de fazer, pois a constru¢cdo do imovel, como ressaltado no supracitado
precedente, é simples meio para se atingir o objetivo final da incorporagdo; ou seja, 0
incorporador ndo presta servico de construcédo civil ao adquirente, mas para si proprio.

Por fim, quanto a vinculagcéo da expedi¢do do “Habite-se” ao
recolhimento do imposto devido, é de se entender que tal exigéncia municipal ndo deve
subsistir, posto que o exame de tal pedido deve se limitar aos requisitos da regularidade
formal da construcdo ou obra, e ndo a aspectos extrinsecos, tais como a existéncia de
débitos tributarios.

A Municipalidade, portanto, ndo pode condicionar a
expedigdo de “habite-se” a quitagdo de tributos, haja vista que, para a concessao da referida
licenca, a Administracdo Publica, ao exercer o seu poder de policia, deve verificar
objetivamente se foram atendidos os critérios formais da obra, em conformidade com a
legislacdo de regéncia, sendo vedado condicionar a pratica do referido ato administrativo
ao pagamento de débitos fiscais.

Nesta senda, HELY LOPES MEIRELLES afirma que “A
policia das construcdes efetiva-se pelo controle técnico funcional da edificacéo particular,
tendo em vista as exigéncias de seguranca, higiene e funcionalidade da obra segundo a
sua destinacdo e o ordenamento urbanistico da cidade, expresso nas normas de
zoneamento, uso e ocupacdo do solo urbano” (in Direito Municipal Brasileiro, 162 ed.,
S&o Paulo, Malheiros, 2008, p. 495).

Dessa forma, conclui-se que a expedicdo do documento em
tela ndo se relaciona com a atividade arrecadatéria municipal, tendo a respectiva Fazenda
Pablica meios proprios e adequados para satisfazer o seu crédito.

Diante do exposto, € imperiosa a manutencdo da r. sentenca,

pelos seus proprios e juridicos fundamentos, aos quais se adicionam o0s do presente voto.
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Com isto, nega-se provimento ao recurso de apelagéo e ao

reexame necessario.

WANDERLEY JOSE FEDERIGHI

Relator.
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