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1. INTRODUCAO

No Brasil, achegadado século XX deuinicio ao processo detransferén-
ciado homem do campo para a cidade e ocasionou uma demanda crescente
por imdvei s nos centros urbanos, especia mente naperiferiadas grandes cida
des, levando o Presidente Getulio Vargasaeditar o Decreto-lei n°58, de 10 de
dezembro de 1937, como formade disciplinar o loteamento eavendadeterre-
Nos para pagamento em prestacoes.

Naocasi&o, osconsiderandos' utilizados pel o ent&o Presi dente daRepu-
blicaparaeditar oreferido Decreto-lei refletem apreocupagdo com anecessi-
dade dedisciplinar osnegociosjuridicosimobiliarios.

Vinte e seteanosdepois, 0 Congresso Nacional aprovou o ProjetodeL el
n° 19/64, transformado na Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que
dispde sobre o condominio em edificagbes e asincorporagdesimobilidrias, tam-
bém com o obj etivo de disciplinar, incrementar aocupacéo do solo urbano e
resguardar osdireitosdos adquirentes.

' Considerando o crescente desenvolvimento da loteacso de terrenos para venda mediante o pagamento
do preco em prestagdes; Considerando que as transagdes assim realizadas ndo transferem o dominio ao
comprador, uma vez que o art. 1.088 do Cédigo Civil permite a qualquer das partes arrepender-se antes de
assinada a escritura da compra e venda; Considerando que ésse dispositivo deixa praticamente sem
amparo numerosos compradores de lotes, que tém assim por exclusiva garantia a seriedade, a boa fé e a
solvabilidade das emprésas vendedoras, Considerando que, para seguranca das transagdes realizadas medi-
ante contrato de compromisso de compra e venda de lotes, cumpre acautelar o compromissario contra
futuras alienagBes ou oneragdes dos lotes comprometidos; Considerando ainda que a loteagdo e venda de
terrenos urbanos e rurais se opera frequentemente sem que aos compradores seja possivel a verificagdo dos
titulos de propriedade dos vendedores.
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O cenério demografico brasileiro mudou drasticamente desde aedicdo
dasreferidasnormas. Noinicio do sécul o passado, apopul acdo concentrava-se
basi camente no campo. Atua mente, 0s nUMeros so inversamente proporcio-
nais. segundo dados do IBGE, em 2000, mais de 81% (oitentae um por cento)
da populacéo estava situada na zona urbana, com apenas 18% (dezoito por
cento) dosbrasileirosresdindo nazonarura.

Essatransformacao ocas onou s&rio déficit habitaciona nascidades, com
reflexosimportantes nasrelagBes sociais, além de demandar do Estado uma
infra-estruturaadequadaao novo perfil.

A preocupacao do Presidente Getulio Vargas permanece bastante atua e
ashormas supramencionadas aindatém importante papel naregulagcdo daocu-
pacdo urbana, a despeito dos planos diretores, do Estatuto da Cidade e da
legidacdo ambientd.

Emquepesea“longa’ existénciadal ei n°4.591/1964, se confrontada
com asduas Congtituigdes do periodo e asinfindaveisEmendas Congtitucionais
aCartade 1988, o tratamento tributario daincorporacdo imobiliariaapresenta
divergénciasimportantesnajurisprudéncia, sobretudo em relacéo apossibilida-
dedeincidénciado | SSsobretal atividade empresarial.

A matériavoltaatona, sempre que severificaumaexpansao urbanaacen-
tuadaem muni cipios do nosso territério, com apresencadaincorporadoraedi-
ficando ou fazendo edificar novoscondominiosespeciais.

Osmunicipios, no anseio deincrementarem suasreceitasegarantirema
autonomiafinanceira, terminam por tratar aincorporacdo imobiligriacomosim-
ples contrato de construgao civil, fazendo incidir o | SS sobre essa atividade,
descons derando aespecificidade desseingtituto juridico.

O presente trabal ho tem a pretensdo de tentar fornecer subsidios para
averiguar apossi bilidade deincidénciado | SS nos contratos de incorporacéo
imobiliaria, apartir daandlise dalegidacdo, dadoutrinae, sobretudo, dospre-
cedentesjudiciai s aplicavel saos casos concretos.

Discorrendo sobre as diversas ages envol vidas nesse complexo negocio
imobiliério, define-seaincorporacdo como atividade autbnoma, ingtituto juridi-
cododireito privado, que ndo pode ser dterado pelalegidacdo tributéria, para
finsde enquadré-lo como prestacdo de servicos, hipbtesedeincidénciadoISS,
imposto sujeito acompeténciatributariados municipios, conforme atribuicdo
conferidapelaConstituicdo Federal.
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2. A INCORPORACAO |MOBILIARIA
2.1. Aspectos Historicos

Ofina daldade Médiafoi marcado pel o declinio do feudalismo, aascen-
sd0 daburguesiae o surgimento do capitalismo. Nesse periodo, apopul acdo
aglomerou-se em nuicleos urbanoslimitados por portase umamuralha, coma
finalidade de proteger-se dasguerras.

Com o surgimento das cidades, aém dos burgueses—representados por
homens de negdcios e de lei, financistas, médicos de renomes—, os nobres,
grandes senhores, principesereishabitavam ospal acios. O grupo maisrepre-
sentativo do meio urbano, formado pel os homensde oficio, habitavacasaspri-
vadas, servindo-lhes de residéncia, oficinade producéo elocal devendade
seusprodutos. O habitat coletivo erahabitua mente destinado as comunidades
religiosas, de escolares, de doentes e de soldados.

Janaldade Moderna, com o advento do Renascimento, as cidades de-
senvolveram-se e surgiram os primeirosimaoveis que serviam amais de uma
residéncia, ocupando planosdiferentes. Esse modo de moradiacaracterizava
Sepor unidades habitaci onaisdistintas dividindo areas comuns, aterando o con-
ceito depropriedade.

Com aRevolucdo Industrial, aconcentragdo demograficafez inchar as
cidades, seminfra-estruturaadequadapara o novo contingente popul acionda . A
intervencdo do Estado fez-se necessériaparaorgani zar aocupacao, impor limi-
tagcOesao direito de construir, dotar as cidadesdeinfra-estrutura, reorgani zar o
espaco urbano.

No Brasil, respeitadas as parti cul aridades de cada momento histrico,
registrou-se eaindase verificafendmeno semelhante ao rel ato acima. A deman-
dapor unidades habitacionais nos grandes centros urbanosintensificou-se na
regido Sudeste, no periodo de 1950 a 1970, sobretudo em razéo do processo
deindustridizacgo, elevou o Congresso Naciona aaprovar o Projeto deLei n°
19/1964, de autoriade Caio Mario da Silva Pereira, transformado naLei n°
4.591/1964, que disciplinao condominio em edificagdes e asincorporactes
imobilidrias

Surgiaumanovaespéci e de negocio imobiliério—aincorporacdo —con-
jugando contratos diversos numaespéci e autbnoma, voltadaparaatender auma
finalidade especifica, qua sga, aconstituicdo do condominio especia ou edili-
cio.
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2.2. A Le EsreciaL

Ao dispor sobre apropriedadeimével, o Cédigo Civil de 1916 abriuum
capitul o paratratar do condominio geral, ordinario outradicional, “ caracterizan-
do-sepelaindivisio do objeto edivisio dossujeitos’?, naspalavrasdocivilista
Orlando Gomes.

Com o advento daLei n°4.591/1964, introduziu-se no ordenamento ju-
ridico o condominio em edificios, também denominado condominio horizontal .
Trata-se deum condominio especia em que osconddminos detém aproprieda-
deexclusiva, individual, de umaunidade autdnoma, mas agregadaaumaparte
comum, indivisa, utilizada por todos os comproprietarios, representadapor uma
fracéoidedl.

Esto incluidos na parte comum o terreno, as fundagdes, afachada, o
telhado, aestruturade concreto, os muros e paredes divisorias, asescadarias,
os elevadores, os vestibul os, os corredores, aareade lazer e outras partesde
utilidade comum para os conddminos e que ndo sao suscetiveisde utilizacdo
excdusva

Até o advento do novo Codigo Civil, aLei n°4.591/1964 disciplinou
integralmente os condominios especiais, ficando acargo do Cédigo Civil de
1916 aregulacédo do condominio ordinario. O Cédigo Civil de2002 introduziu
novasregrasaplicavei saos condominiosedilicios, que se sobrepdem asnormas
daLe n°4.591/1964, quando incompativels.

Emrelagdo aincorporacdo imobiliéria, aL el n°4.591/1964 permanece
sendo-lheintegramenteaplicavel, com pouquiss masateragbesao longo desua
existéncia, sendo amaissignificativaaintroducao do patrimoénio de afetacdo
pelaLei n°10.931/2004.

Emboraal e n°4.591/1964 utilize unicamente aexpressao “ condomi-
nio”, identificado peladoutrinacomo condominio especial, por estar disciplina
doemle especia, 0 novo Codigo Civil preferiu adotar anomenclatura” condo-
minioedilicio”, resultado do ato de edificacéo, que secaracterizapelaexisténcia
deumaedificagdo, com partes que sdo propriedade exclusivae partes que séo
propriedades comuns dos condéminos.

A construcéo de unidades auténomas em planos horizontaisdistintosfez
com que parte dadoutrina, aexemplo de Orlando Gomes, d3enomi nasse esse

condominio especial em edificiosde* propriedade horizontal””.

2 GOMES, Orlando. Direitos reais. Atualizador: Humberto Theodoro Jinior. 182 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2002, p. 211.

® Ob. cit., p. 224.
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Entretanto, em raz&o daatua propagacéo dos condominioshorizontais,
no sentido de diversas casas distribuidas em | otesdeterrenos no plano horizon-
tal, ndo sobrepostas asdemai s, adota-se no presente trabal ho adenominagéo
de condominio edilicio do novo Codigo Civil.

A sobreposi cao de unidades autbnomas em planos horizontai sdistintos
traz maisaidéiade um condominio vertical, seandisarmos sob o ponto devista
do plano geométrico, do que propriamente de horizontalidade. Assim, adotare-
mosapartir de agoraadenominacdo de condominio edilicio, paraevitar confu-
sdesnaterminologia

Independentemente dadenominacao utilizada, o importante parao pre-
sentetrabal ho éfixar queaincorporacdo imobiliériafoi criadapor lel especia
como formadereduzir o déficit habitaciona através daconstitui¢éo de condo-
miniosedilicios, que concentram maisunidades autbnomas, sggam residenciais
ou comerciais, emmenor espago fisico.

Portanto, aL el n°4.591/1964 introduziu no ordenamento juridico o con-
dominio edilicio eregulamentou umaatividade empresarial —aincorporagcdo
imobiliaria—voltadaunicamente paraaconstitui¢céo desse novo direito de pro-
priedade.

Nositens seguintes, ao detal har as caracteristicas dessa atividade, de-
monstrar-se-aaautonomiadaincorporacéo imobiliaria, envol vendo obrigagtes
dedar edefazer, que deve ser tratadacom suaidentidade prépria, evitando-se
destacar um ou outro contrato inerente amesma, poisasuaexisténciadepende
dautilizacdo detodos os mei os envol vidos naconsecucdo de seu objetivo.

2.3. ConNcEITo

A Lei n°4.591/1964 tratou de conceituar aincorporacdo imobiliariano
parégrafo Unico do art. 28, que assim dispde:

Art. 28. AsincorporagBesimobiliérias, em todo o territorio nacional, re-
ger-se-do pelapresente L el.

Parégrafo Unico. Paraefeito destal e, considera-seincorporacdo imobi-
lidriaaatividade exercidacom ointuito de promover eredlizar aconstru-
¢ao, paraalienacao total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edifi-
cagdes compostas de unidade auténomas.

Em primeiro lugar, aL el n°4.591/1964 consi deraaincorporagao imaobi-
lidriacomo umaatividade. Placido e Silvadesignaatividade como “asomade
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acOes, de atribui¢des, de encargos ou de servicos desempenhados pelapessoa
E este 0 seu sentido genérico” .’

Apesar deal e referir-seaatividade, Orlando Gomes prefere considerar
aincorporagdo imobiliariacomo * 0 negécio juridico de constitui¢do daproprie-
dadeprivada’

Entendemos, todavia, queadiferenciacdo estdno angulo deviséo. A refe-
rénciadal e aatividade édecorrente do negdcio juridico que ndo seesgotaem
umaunicaacdo, mas numasucessao de atosjuridicos, quetém por finalidadea
conclusdo daobraeaconstituicéo definitivado condominio. Etariaadefinicéo
daL e aressdtar acontinuidade daagdo até o objetivofinal —negdciojuridico
realizado, navisdo de Orlando Gomes.

A atividade envolve ndo so aconstrucdo, tratadamais adiante, masas
acOes de promogéo dessa construgdo. Valedizer, aprocurado terreno adequa-
do, o conhecimento do mercado, o estudo de viabilidade técnicae econdmica
daobra, aaprovacao dos érgéos publicos competentes, o registro do memoria
deincorporacao, aofertano mercado, acaptacdo de adquirentes em nimero
suficienteparaviabilizar o projeto, anegociacéo definanciamento (sehouver), a
celebracdo dos contratos, aconstitui¢cao do patrimonio de afetacdo (opcional),
aentregadas unidades autdnomas devidamente averbadas no Registro de Imo-
veiseacongtituicdo do condominio, dentre outras atividadesrel acionadas.

Todas essas atividades séo do incorporador, que poder&o ser por ele
exercidas, quando o caso, ou contratadas de terceiros, sem eximi-lo de sua
responsabilidade.

Nesse ponto, importa destacar que o incorporador tem aobrigacéo de
realizar aconstrucdo paraalienacdo das edificagdes. Por realizar, entenda-sea
possibilidade de ele mesmo efetuar a construcédo ou contratar um construtor
parata fim. A Lel aindafacultaaosadquirenteso direito de contratarem direta-
mente o construtor.

Mesmo quando o incorporador néo ef etuaaconstrucéo, aindaincorre
emtodasasatribuicdesae e conferidas pelaL el n°4.591/1964, que somente se
esgotaaposo “ habite-se”, aaverbacdo das edificagbes no Registro deImoveis
eacongtituicao definitivado condominio.

Asactes desempenhadas pel o incorporador visam aalienacao, total ou
parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagcbes compostas de unidade auto-

* SILVA, De Plécido e. Vocabulario juridico. 18° ed. Rio de Janeiro: Forense, 2001, p. 92.

® Ob. cit., p. 227.
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nomas, que nadamais séo do que o proprio condominio edilicio, consoante
definicdo dadapelo art. 1°dal el n°4.591/1964, aseguir transcrito:

Art.1°. Asedificagdes ou conjuntos de edificactes, de um ou maispavi-
mentos, construidos sob aformade unidadesisoladasentre s, destinadas
afinsresidenciaisou ndo-residenciais, poderdo ser alienadas, no todo ou
em parte, objetivamente consideradas, e constituira, cadaunidade, pro-
priedade autbnomasujeitaaslimitacbesdestalel.

Convém destacar que essa propriedade auténomaestaencravadano ter-
reno, cujo conddémino tem direito apenasaumafracéo idea dapartecomum,
néo dissociadada parte exclusiva, mas com elaformando um todo.

DePlécido e Silvadefineincorporacéo como: “ derivado do latimincor -
poratio, deincorporare (dar corpo, juntar, unir), em sentido geral eamplo quer
significar ainclusdo, aunido, aintroducdo ou aligacdo de umacoisano corpo de
outra, aque ficara pertencendo, ou aagremiacdo, congregacdo, agrupamento
promovido entre pessoa paraaformagao de um s corpo”.°

Justifica-se, portanto, adenominacdo dadaaessaatividade.

Ressalte-se que aincorporagdo imobiliariaéformadapor um plexo de
acoes, formando um todo coeso naconsecucdo do seu objetivo. Estaafirmacdo
pode ser mais bem compreendidanas palavrasdo |egislador ao dispor sobrea
definicdo do incorporador no art. 29 daL el n°4.591/1964, nostermos seguin-
tes

Art. 29. Considera-seincorporador apessoafisicaoujuridica, comerci-
ante ou n&o, que emborando efetuando a construgdo, compromisse ou
efetiveavendadefragdesideais deterreno objetivando avinculacdo de
tai sfragdes aunidades auténomas, em edificagdesaserem construidasou
em construcao sob regime condominial, ou que meramente aceite pro-
postas paraefetivacéo de taistransagdes, coordenando elevando ater-
Mo aincorporagao e responsabilizando-se, conforme o caso, pelaentre-
0a, acerto prazo, preco e determinadas condi¢oes, das obras concluidas.

® Ob. cit., p. 423.
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A presuncdo devinculagéo do terreno aconstrucéo daunidade autbnoma
emregime de condominio edilicio é expressano paragrafo inico do art. 29, in
verbis:

Parégrafo Unico. Presume-se avinculagdo entre aalienacdo dasfractes
doterreno e 0 negdécio de construcado, se, ao ser contratadaavenda, ou
promessa de vendaou de cessdo dasfragdes deterreno, jahouver sido
aprovado e estiver emvigor, ou pender de aprovacdo de autoridade ad-
ministrativa, o respectivo projeto de construcao, respondendo o alienante
como incorporador.

A Lei n°4.591/1964 estabelece no seu artigo 31 quais as pessoas que
poder&o atuar como incorporador: o proprietério do terreno, o promitente com-
prador, 0 onario deste ou promitente cessionario comtitulo que satisfacaos
requisitosdaalinea“a’ doart. 32, 0 construtor ou corretor deimoveis.

Asactesenvolvidas naincorporacdo imobiliriatrazem, como conseqU-
éncia, um numero expressivo de contratos envol vidos, que merecem umaandli-
semaisacurada, paraseddimitar seelespodem ser tratadosindividua menteou
devem ser vistos como um todo, parafinsde avaliagdo daincidénciaou néo de
| SS sobre osmesmos.

2.4. CaRACTERISTICASE NATUREZA JURIDICA

A incorporagdo imobiliariaé umaatividade complexa, que envolve con-
tratos distintos, dentre osquai sinteressa, especiad menteafinalidade do presente
trabal ho, aconstrucéo das unidades auténomas.

Como umasucessao de agdes desenvol vidas numasequéncial ogica, a
incorporagdo pressupde, inicial mente, aexisténciado terreno disponivel para
construcdo, dentro das exigéncias do ordenamento juridico administrativo.

A propriedade do terreno pode ser do incorporador ou este contratar
com o proprietario uma permuta por unidades autbnomas, por exempl o, ou
ainda, no caso de o incorporador ser o promitente comprador, 0 cessionério
deste ou o promitente cessiondrio, estar devidamenteimitido naposse, com
expressaautorizacdo parademolir o prédio (caso existente), dividir oterrenoe
alienar asrespectivasfragOesideais.

Além dos contratos envol vidos naaguisi ¢do do terreno, podem existir
contratos com corretora, agénciade publicidade, engenhelrose arquitetos, den-
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treoutros, que ndo i ntegram o contrato deincorporacdo propriamentedito, mas
guetém repercussao no valor daincorporacdo imobiliariacomo atividade com
finalidedelucrativa

NaspalavrasdaprofessoraMariaHelenaDiniz, “ economicamente, ain-
corporacdo € um empreendimento que visaobter, pelavenda antecipadados
apartamentos, o capital necessério paraaconstrucao do prédio”.’

Logo, ovaor do contrato envolve o custo dafragcéoideal, daconstrucéo,
dasdemais despesas envolvidaseo lucro do incorporador.

No que tange avenda dafracdo ideal do terreno, abre-se espaco para
umaobservagdo importante sobre aquestdo postanalLe. O art. 28daLei n°
4.591/1964, jamencionado anteriormente, refere-se ao incorporador, como
sendo aguele que* compromisse ou efetive avendadefragbesideaisdeterreno
obj etivando avincul acdo detaisfragbes a unidades autbnomas, em edificacoes
aserem construidas ou em construcao sob regime condominial”.

Do enunciado acima, pode-setirar as seguintes conclusdes:

1) avendadecoisaatual —fracdoideal do terreno—pode acontecer efaz
parte do contrato deincorporagdo imobiliaria. Todavia, paracaracte-
rizar tal ingtituto, afracdoidea doterreno deveestar vinculadaacons-
trucdo de unidade auténomaem edificacdo, bem como representar a
frac8o ideal das partescomunsdo condominio—coisasfuturas.

2) sendo unidades aserem construidas ou em construcao, o objeto do
contrato é coisafutura, previstano art. 483° do Cadigo Civil;

3) asmplesvendadefracdoidea deterreno, semestar vinculadaaedi-
ficacdo em condominio, ndo se caracterizacomo incorporagdo imobi-
lidrig

4) omesmo pode-sedizer em relacdo avendade unidade autbnomade
condominio jaconcluida, pois estariamos apenas diante de umacom-
praevendacomum, quefoge adefinicao juridicado indtituto.

Quanto afasedaconstrugéo, alegis acéo especial prevéapossibilidade
deoincorporador promover diretamente aconstrucéo, contratar aconstrucéo,
caso em que 0s servigos serdo el aborados pel o construtor, mediante empreitada

" DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e pratico dos contratos. 2° vol. So Paulo: Saraiva, 2002, p.11.

® Art. 483. A compra e venda pode ter por objeto coisa atual ou futura. Neste caso, ficara sem efeito o
contrato se esta ndo vier a existir, savo se a intencéo das partes era de concluir contrato aleatério.
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ou administracdo, ou os adquirentes contratarem diretamente com um constru-
tor diferente do incorporador, conforme previsto no art. 48, daLei n°4.591/
1964.

No primeiro caso, temos aincorporagao apreco global, caracterizada
pel o compromisso de o incorporador vender e entregar as unidades prontas, no
preco e prazo gjustado no contrato, compreendendo a quota do terreno e a
construcao.

Nos demais casos, 0 construtor, seja contratado pel o incorporador ou
pel os adquirentes, poderaefetuar aconstrucéo pel o regime de empreitadaou
por administracao.

Naempreitada, o preco da construcdo tem seu valor estabelecido no
contrato, podendo ser fixo ou regjustavel, por indice previamente determinado.
Naadministracao, também denominadaincorporacéo aprego de custo, acons-
trucdo € contratada por estimativae os adquirentes assumem o risco pel o au-
mento do prego dosinsumos e damao-de-obra.

Qualquer que sgjaaformade construcao, apos asuaconclusdo, o incor-
porador tem aobrigacdo de averbar as construcdes no Registro delmoveise
condtituir definitivamente o condominio.

Extingue-se, entdo, aincorporagdo imobiliariaque abrange os seguintes
gustes, naspalavras de Orlando Gomes: “ &) de alienagdo, aindaque potencid,
dafracdoidea doterreno; b) de construcéo do edificio; ¢) do condominio aser
congtituido™®.

Portanto, o contrato deincorporacdo imobiliariaenvolve obrigagdesdis-
tintas, sendo tanto obrigac&o de dar — entrega da coisa—, quanto de fazer —
construir aedificagdo nos mol des das especificagdes previstasno Memoria de
I ncorporacdo devidamenteregistrado no Registro de Iméveis, no prazo, no prego
e nas condic¢desdo contrato.

Todavia, taisobrigacdes ndo podem ser tratadasisoladamente, poisdes-
caracterizariam aincorporacdo imobiliaria. Osensinamentosde Melhim Na-
mem Chal ub sintetizam essas conclusdes:

[...] Essaéacausado negécio juridico daincorporacéo: aformagdo de
direito de propriedade sobre edificagéo coletiva, em fragdesideais, e so-
bre asunidadesimobiliériasintegrantes dessaedificacdo, e, bemassim, a

° Ob. cit., p. 446.
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atribuicdo do direito sobre essas unidades as pessoas que, nos termos
dosrespectivostitul os, vierem aadquiri-las.

Convém observar que estamostratando de um contrato sinalagmatico,
consensual, oneroso, formal e de execucdo diferida. Logo, apropriedade das
unidades autdbnomas somente setransfere aos adquirentes apdsaaverbacdo da
construgdo, acongtitui o do condominio e o cumprimento das obrigagdesreci-
procas, jague antes disso existe apenas o contrato de promessade vendade
coisafutura

Quanto anaturezajuridicado contrato, transcreve-sealicdo de Orlando
Gomes

Emboracertas disposi ¢oes|egai s dei xem aimpressdo dequeavendada
fracao ideal doterreno, aconstrucéo do edificio eainstitui¢do do condo-
minio conservam aindependénciacomo contratos distintos, téo interpe-
netrados se acham como meiosjuridicos paraser alcancadacertaeinva
riavel finalidade, que se ndo pode duvidar desuaunificacéo numaespécie
contratual detragosinconfundiveis. A incorporagdo imobiliariaéhojeob-
jeto de contrato tipico.™

Sendo assim, aincorporacdo imobiliariaé umingtituto juridico com con-
ceito, caracteristicasenaturezajuridicaproprios.

3. O 1SS
3.1. AAutoNnoMIA MUNICIPAL

Em que pese adiscussdo doutrinaria sobre o municipio ser ou ndo um
ente federado, por motivo daausénciade representacéo no Congresso Nacio-
nal, o certo é queaConstituicao Federal de 1988 introduziu importante modifi-
cacao no pacto federativo, com ainclusdo indiscutivel dosmunicipiosnaorgani-
zacao politico-admini strativada Republica Federativado Brasil.

O condtituinte brasileiro col ocou os municipiosem um patamar nuncaan-
tesocupado em nossas Constituigoes. Osartigos 1°, 18, 29 e 30 da Constitui-

" CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacéo imobilidria. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 139.

™ Ob. cit., p. 451.
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¢ao Federd atribuem-lhesautonomiapalitica, normativa, adminigtrativaefinan-
ceira, garantidas pelaclausulapétreainsertano seu art. 60, 84° inciso |, que
vedaapropostade emendaconstitucional tendenteaabolir aformafederativa
do Estado.

Dentre asdiversasfacetas daautonomiamunicipal, importaao presente
estudo aautonomiafinanceira, decorrente dacapacidade deingtituir earrecadar
tributos e aplicar suasrendas, conforme previsto no art. 30, inciso 11, daCons-
tituicéo Federal.

Todavia, essaautonomiaélimitadapor regrase principioscongtitucionais.
A propriaCongtituicdo disciplinou o Sistema Tributario Nacional , estabel ecen-
do ascompeténcias dos entes politicos paraingtituirem ostributos necessarios a
garantiade suaautonomiafinancera, medianteaado¢do do critérioterritorial e
meateria paratal fim.

Essesistemaviabilizao pacto federativo etem como principaisqualida
des, naspalavras do professor Ricardo Lobo Torres: “a) aequidade entre os
entes publicos, com adistribui¢do equilibradade recursosfinanceiros, em con-
sonanciacom 0s servicos e gastos que também |he sgjam reservados, b) aauto-
nomiados entes plblicosmenores paralegislar earrecadar osseustributos’ .

Hadeseressdtar queacompeténciaparaingituir tributosjanascelimita-
dapelapropriaconfiguracdo do sistemaedasregrase principios|ainseridos.

A Constituicdo ndo criatributo, elaoutorgapoderesaUnido, aos Esta-
dos, ao Distrito Federa e aos municipios parao exercicio de suacompeténcia
tributéria, dentro doslimitespor elatracados. Assim, seapropria Constitui¢éo
estabel ece oslimites parao exercicio dessacompeténcia, o legidador infracons-
tituciond deve seater aeles, por estarem todos no &pi ce dapiramide normativa,
namesmaorigem congtituciond.

NocasodoISS, oart. 156, inciso 11, daConstitui¢cao Federal, estabele-
ce competénciaaos municipios paratributar servicosde qual quer natureza, ndo
compreendidosno art. 155, inciso |1, definidosem lei complementar.

Portanto, olegid ador constituinte el egeu duas condi¢des paraos munici-
piosingtituirem o Imposto sobre Servigos: 1) 0sservigosndo podem ser aqueles
previstos na competéncia dos Estados e do Distrito Federal, quais sgjam os
servigosdetransporteinterestadual eintermunicipal ede comunicacéo; 2) eos
servigostributéveisdevem estar previamente definidosem el complementar.

2 TORRES, Ricardo Lobo. Curso de direito financeiro e tributario. 132 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006,
p. 359.
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Essaultimalimitacdo provocadiscussdes nadoutring, poisdiversosauto-
res, dentre e es Paulo de Barros Carval ho™ e Roque Carrazza™, seguidoresdo
pensamento de GeraldoAtaliba”, entendem que adefinicao dosservicos por lei
complementar nacional afrontaaprimaziadaFederacdo e aautonomiamunici-
pal. Nessavisdo dicotdmica, alei complementar, previstano art. 146, daCons-
tituicdo Federal, tem as seguintesfuncgdes: a) dispor sobre conflitosde compe-
téncianessamatériaentreaUnido, os Estados, o Digtrito Federal e osmunicipi-
0s, eb) regular aslimitagdes constitucionaisao poder detributar.

Umaoutracorrente doutrinéria, representado no pensamento de Gilberto
de UlhoaCanto™ filia-se avisdo tricotdmicadalei complementar em matéria
tributaria, divididaem trésfuncbesdigtintas: a) emitir normasgeraisdedireito
tributério; b) dispor sobre conflitos de competénciaentreaUnido, osEstados, o
Distrito Federal e osmunicipios; ec) regular aslimitacfes constitucionaisao
poder detributar.

José Souto Maior Borges apresentaumaterceiraaternativa, reduzindo
astrésfungdesaumaso: “dispor anormageral sobrealegaidadetributériadas
pessoas constitucionais’."” Nessasolugdo, anormaprevistano art. 156, inciso
[, seriaumaespécie do género ‘normagera’ doart. 146, inciso l11, ambosda
Constituicéo Federal de 1988.

A tese dessetributaristadecompde o preceito do art. 156, |11, daCons-
tituicdo Federa, em duas normas distintas, mel hor examinadasno item seguinte,
ao tratarmosdalistadeservicosdo ISS.

Por enquanto, é suficiente saber que a Constitui¢cdo adotou a corrente
tricotdmica, consoante disposi¢des do art. 146 e seustrésincisos. Assim, no
ambitodo ISS, alel complementar que definiraos servigos sobre osquaisinci-
dirdoimposto tem por finalidade, sobretudo, afastar os conflitos de competén-

¥ CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de direito tributério. 132 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2000, p. 207 a
209.

" CARRAZZA, Roque Antonio. Curso de direito constitucional tributario. 15% ed. S&o Paulo: Malheiros,
2000, p. 614 e 615.

® GERALDO, Ataliba. Sistema constitucional tributario brasileiro. S&o Paulo: RT, 1968, p. 89 a 101.

* CANTO, Gilberto Ulhoa. Lei complementar tributaria in Cadernos de Pesquisas Tributarias, Coordena-
¢80 de Ives Gandra Martins, S&o Paulo, v. 15, p. 02 e 03.

" BORGES, José Souto Maior. Aspectos fundamentais da Competéncia Municipal para instituir o 1SS (do

Decreto-lei n° 406/68 a LC n° 116/2003) (a memdria de Geraldo Ataliba). in ISS na Lei complementar
116/2003 e na Constituicdo / organizador Heleno Taveira Torres. Barueri, SP: Manoel, 2004, p. 30.
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cia, em matériatributéria, entre as entidades politicas que compdem o Estado
Federd brasileiro.

Além deafastar osconflitos de competénciacabe-lhe, ainda, estabel ecer
ofato gerador, abasede cdculo eo contribuintedo | SS, conformedisposto no
art. 146, inciso l11, dinea“a’; fixar asaiquotasmaximaseminimasdo I SS;
excluir dasuaincidénciaexportacao de servicos para o exterior; eregular a
formaeas condig¢des como i sengdes, incentivos e benefici osfiscai s seréo con-
cedidos e revogados, com base no art. 156, § 3°, incisos|, Il elll, todos da
Condtituicdo Federal.

3.2. ALista bE SERVICOS

OISSfoai introduzido no ordenamento congtitucional, atravesdaEmenda
Constitucional n°18/1965, que atribuiacompeténciaaos municipios paraco-
brar “ 0 imposto sobre servigos de qual quer natureza, ndo compreendidos na
competénciatributériadaUni&o edos Estados’, mediante edicdo delei comple-
mentar com afinalidade de estabel ecer critérios paradistinguir essasatividades
daquel as previstas parao exercicio dacompeténciatributariados Estados, atra-
vésdo ICM.

JanavigénciadaConstituicao Federal de 1967, o seu art. 25, incisolll
di spunhasobre acompeténciade os muni cipios decretarem impostos sobre sex-
vigos de qual quer natureza ndo compreendidos nacompeténciatributériada
Uni&o ou dos Estados, definidosem lei complementar.

Coube a0 Decreto-lei n°406, de 31 de dezembro de 1968, definir alista
deservigostributéveispelo | SS, sofrendo diversas alteracdes, promovidas, es-
pecialmente, pel o Decreto-lel n°834/1969, pelal. el Complementar n°56/1987
epelaLe Complementar n°®100/1999.

Atuamente, vigoraaL ei Complementar n° 116, de 31 dejulho de 2003,
que estabel ece como fato gerador do | SSaprestacdo de servigos constantesna
listaanexa, contendo 40 itens, divididosem sub-itens, nem todos el es constitu-
cionas.

Asalteragbes promovidasnalistade servigostributavel stém por objetivo
adequar astransformagdes verificadas nasrelagbesjuridicas que originam a
obrigacao tributéria, decorrentes daintrodugéo de novos servigos no mundo
dosfatos, aexemplo dos criados pelaglobalizacdo e desenvol vimento tecnol 6-
gico.

A listados servicostributével stem por fundamento devdidade aprevisio
da22partedo art. 156, inciso I11, daConstituicdo Federal . Todavia, boaparte
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dadoutrinanacional criticaveementementetal preceito, por supostaviolacéo ao
principio daautonomiadosmunicipios.

José Souto Maior Borges, no artigo mencionado no item anterior™®, apre-
sentaumasolucéo interessante para o conflito, partindo dapremissaqueo art.
156, inciso 111, da Constitui¢cao Federal, englobaum unico preceito com duas
normasdigtintas.

Paraessetributarista, aprimeiraparte do artigo, normaconstitucional de
eficaciaplena, seriadirigidaaosmunicipios, atravésdaoutorgaparaaingtituicdo
do imposto sobre servicos de qual quer natureza, ndo compreendidosnacom-
peténciados Estados.

A segundaparte do artigo, normacongtitucional deeficaciacontida, seria
destinadaaUni&o para, mediantelei complementar, definir taisservicos. Nesse
caso, como hormagera dedireitotributério, ale teriacomo finaidade estabe-
lecer critériosparciaisvinculantes paraalegidacdo ordind&iamunicipa indituir o
tributo, somente naquel as hi péteses em que poderia haver conflito de compe-
ténciacomo ICMS.

Nosdemais casosde prestacao de servicos, excetuados, logicamente, 0s
japreviamente atribuidos pela Constitui ¢céo aos demais entes federados, os
muni cipiosteriam autonomiaparaingtituir acobrancado | SS, com fundamento
nal?partedo art. 156, inciso |11, daConstituicdo Federal.

Com base nessatese, o tributarista pretende af astar de vez adiscussao
emtorno dealistade servigos ser taxativaou exemplificativa, propondo ataxa
tividade para as hipoteses de solucédo dos conflitos de competéncia com os
Estados e nos demais casos arel agao seriameramente exemplificativa, poden-
do osmunicipiosexercer acompeténciaplenadetributar servigos de qual quer
natureza.

Em que pese os ponderavei s argumentos dos doutrinadores, aj urispru-
dénciaadotou entendimento contrario, defendendo ataxatividade dalistade
servigosanexaal el Complementar.

Desde aedicdo do Decreto-lei n°406/1968, o Supremo Tribunal Fede-
ral*® decidiu pelataxatividade dalistade servigos, enboraadmitindo apossibi-
lidade de umainterpretacdo amplae extensivade seusitens, sobretudo naqueles
emquealistareferia-se ans servigos congéneres.

® | dem.
" RE 71.177/SP, Ministro Rodrigues Alckmin, RTJ 70/121; RE 77.183/SP, Ministro Aliomar Baleeiro,

RTJ 73/490; RE 100.858/PE, Ministro Carlos Madeira, RTJ 117/214; RE 90.183/SP, Ministro Thomp-
son Flores, RTJ 93/404; RE 105.477/PE, Ministro Francisco Rezek, RTJ 115/925.
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Ressalte-se que esse entendimento remontaao tempo em que 0s munici-
pios ndo detinham aautonomiaconferidapelaatual Congtituicéo, nem faziam
parte da Federacdo, possuindo apenas um governo proprio e competénciaex-
dudva

Todavia, mesmo apds a Constitui¢do de 1988, o Supremo Tribunal Fe-
deral permaneceu com o entendimento sobre ataxatividade delistade servicos,
consoante decisdo proferida no julgamento do Recurso Extraordinario n®
361.829/RJ”, julgado em 13 de dezembro de 2005.

Naparterdativaaosservicosdefinidosemlei complementar, transcreve-
seasligcbesdo Ministro CarlosVelloso, ao proferir seu voto como relator do
recurso extraordinério supramencionado:

O1SSéumimposto municipal. E dizer, a0 Municipio competiraingtitui-lo
(CF, art. 156, 111). Todavia, esta ele jungido a normade caréter geral,
vaedizer, ale complementar quedefinirdosservigostributaveis, lei com-
plementar do Congresso Nacional (CF, art. 156, [11).

(...)

Osservicosque poderdo ser tributados pel 0 | SS sdo, em principio, todos
0S Servigos, menos os que estéo compreendidos no art. 155, I1. Maso
citado preceito congtitucional, inciso 11 do art. 156, acrescentaaclausula
“ definidosem|ei complementar” . E dizer, todos os servicos definidosem
lel complementar, menos oscompreendidosno art. 155, |1, poderéo ser
objeto do ISS.

Dir-se-4que estamosfazendointerpretacdo gramatica . N&o. A interpre-
tacio é sisteméti caeteleol bgica. E quealei complementar, definindo os
servigossobreosquaisincidirdo I SS, realizaasuafinalidade principal,
que éafastar osconflitosde competéncia, em matériatributéria, entreas
pessoas politicas (CF, art. 146, 1). E isto ocorre em obséquio ao pacto
federativo, principio fundamenta do Estado e daRepublica(CF, art. 1°),
erigido, pelo condtituinteoriginério, em clausulapéreaou limitago mate-

* EMENTA: CONSTITUCIONAL. TRIBUTARIO. ISS. LEI COMPLEMENTAR: LISTA DE SERVI-
COS: CARATER TAXATIVO. LEI COMPLEMENTAR 56, DE 1987: SERVICOS EXECUTADOS POR
INSTITUICOES AUTORIZADAS A FUNCIONAR PELO BANCO CENTRAL: EXCLUSAO. I. - E
taxativa, ou limitativa, e ndo simplesmente exemplificativa, a lista de servigos anexa a lei complementar,
embora comportem interpretagdo ampla os seus tépicos. Cuida-se, no caso, da lista anexa a Lei Comple-
mentar 56/87. Il. — Precedentes do Supremo Tribunal Federal. I1l. — llegitimidade da exigéncia do ISS
sobre servigos expressamente excluidos da lista anexa a Lei Complementar 56/87. IV. — RE conhecido e
provido. (RE 361.829-6/RJ. Rel. Min. Carlos Velloso. DJ 24/02/2006).
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rial a0 constituintederivado (CF, art. 60, §4°, ). A normaconstitucional
tem por finalidade, portanto, afastando conflitos entre pessoas politicas
gue compdem o Estado Federal, garantir, no campo da reparticéo da
competénciatributaria, estabilidade ao pacto federativo.

Depreende-se dalicdo do Ministro Carlos Velloso o entendimento do
Supremo Tribunal Federal de que adefinicdo dos servicostributaveispelo 1SS
nado afrontaaautonomiamunicipal. Ao contrario, alel complementar teriaa
funcdo de garantir, no campo dareparticdo dacompeténciatributaria, estabili-
dade ao pacto federativo.

Neste ponto, €importante retomar alicdo de José Souto Maior Borges,
emboracom algumasressalvas. Nasuaproposta, aprimeiraparte do preceito
contidono art. 156, inciso 111, daConstituicdo Federal, contém umanormade
eficaciaplena, ou sgja, “ desde aentradaem vigor daconstitui¢éo, produz, ou
tem possibilidade de produzir, todos os efeitos essenciais, rel ativamente aosin-
teresses, comportamentos e situacoes, que o legislador constituinte, diretaou
indiretamente, quisregular”*, no dizer do constitucionalistaJoséAfonso daSil-
va

A referidanormaestadirigidaao legid ador infraconstitucional, determi-
nando o critério materia daincidénciadoimposto municipa sobreaprestacéo
deservicos. Nuncaédemaislembrar que a Constitui c&o apenas outorga poder
a0 municipio paraingtituir o tributo no exercicio de suacompeténciatributaria

Entretanto, o critério material éinsuficienteparagerar ofatojuridicoftri-
butério, fatando-1he e ementos essenciaisasuacaracterizacdo, dentreosquais
ocritério quantitativo, reservado alei complementar, por disposicéo do art. 146,
incisolll, alinea“d’, daCongtituicao.

Para José Souto Maior Borges, alei complementar teriaafuncéo dede-
finir ou regular umalimitacdo congtituciona ao poder detributar, complementan-
do aConstitui¢do apenas nos casos de conflito de competénciacom o ICMS,
classificando anormacontidana2?partedo art. 156, inciso 111, daConstitui¢éo
Federal como deeficaciacontida

No dizer do constitucionalistaJose Afonso daSilva, asnormas congtituci-
onaisde eficéciacontida“ séo aquelasem que o legid ador constituinte regulou
suficientemente osinteressesrel ativos adeterminadamatéria, mas deixou mar-

L SILVA, José Afonso da. Aplicabilidade das normas constitucionais. 5* ed. S&o Paulo: Malheiros, 2001,
p. 101.
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gem aatuacao restritivapor parte dacompeténciadiscricionariado Poder PU-
blico, nostermosquealel estabel ecer ou nostermosde conceitosgeraisnelas
enunciados’?.

Em contra-ponto, anormacongtituciona deeficaciajuridicalimitada, im-
positivaede principioingtitutivo, seriaaquelaem que* olegidador congtituinte
tracaesquemas gerais de estruturacdo e atribuicoes de 6rgaos, entidades ou
institutos, paraque o legislador ordinério os estruture em definitivo, mediante
lei” . Em relacso &s condices gerais de aplicabilidade dasnormas constitucio-
naisde principio ingtitutivo, o congtitucionalistaassevera“ que elas sdo aplica
veis, independentementedalei prevista, enquanto possam, 0 que se percebe
pelaconfiguracdo de € ementos autdnomos que contenham” !

Diante daclassificacdo apontada, discordamosdo professor Souto Mai-
or Borges, poisahipotese deincidénciado | SS ndo esta plenamente regulada
na Congtitui¢cdo. Portanto, anormacontidano art. 156, inciso 111, daCongtitui-
cao Federa, seriadeeficacialimitada, tendo em vistaque o critério materia néo
fornecetodos os elementos necessariosaocorrénciado fatojuridico tributério.

A normacongtituciona deeficaciajuridicalimitadaenquadra-semaispre-
cisamente nainterpretacéo dadapel o Supremo Tribunal Federal, poiso consti-
tuinteteve o cuidado deatribuir competénciaao legidador municipa paraestru-
turar definitivamente ainstitui cdo desse tributo, com todos osdemaiscritérios
necessarios aexagao —temporal, espacial, base de célculo, aliquota, masto-
mando por critério materia osservicosdefinidosnalel complementar naciond,
conformelistaquefoi consideradataxativa.

A realidade dos municipiosbrasileirosjustificaaposi¢do do Supremo
Tribunal Federad. Seconsiderarmosquealistaprevistanal el Complementar n®
116/2003, editadapel o Congresso Nacional, contém inimerasinconstituciona-
lidades, ao relacionar atividades que ndo tém caracteristicas de prestacdo de
SerVigos, certamente haveriaum caos se osmaisde’5.000 (cinco mil) municipios
relacionassem cadaum 0s seus” supostos’ servigostributévels, sem qual quer
esquemageral deestruturagéo.

Dai aimportancia, em termosde politicatributéria, delei complementar
definir os servicostributaveis, mediante aprovacéo do Congresso Nacional,

% 0Ob. cit., p. 116.
= Ob. cit., p. 126.

* Ob. cit., p. 135.
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dando uma certauniformidade ao tratamento tributari o da prestacdo de servi-
COS.

3.3. SeErvICOS TRIBUTAVEIS

Emboraataxatividade dalistade servigostributaveispelo | SStenhasido
reconhecidapel o Supremo Tribunal Federal, ndo significadizer quetodaativi-
dadeali relacionadatenhaanaturezajuridicade prestacdo de servico.

O conceito de servico supde umarelacdo com outrapessoa, aquem se
serve, sem subordinaggo. E todo o esforgo humano —fazer —desenvolvido em
favor deoutrem, deformaque o prestador fornece umacutilidade ao tomador do
SENVICo.

Servico de qualquer naturezaé um conceito utilizado pelaConstitui¢éo
segundo asdefinicbesdo direito civil, mas desde que possua ef etivamente natu-
rezajuridicade servigo, como conceituado anteriormente.

Todavia, nem todo servico pode ser tributado por meio do ISS. Vae
lembrar que o servico tributavel éaprestacdo do esforco humano em favor de
terceiro com conteido econdmico, sem subordinacéo e dentro dademarcacéo
constitucional —art. 156, inciso 111, da Constitui¢éo Federal — e das demais
limitagBes congtitucionais, incluindo o principio daimunidade reciproca, que
permiteexcluir osservigos publicos, passivei sdaincidénciadetaxas.

Além daslimitagBes supramencionadas, deve-se abrir um paréntese para
discorrer sobre o campo deincidénciado |CM S como definido naConstituicéo
Federal, ateor do seu art. 155, inciso |1, que atribui competénciaaos Estadose
a0 Digtrito Federal paraingtituir impostos sobre operagfesrel ativasacirculagdo
de mercadorias e sobre prestacOes de servicos de transporte interestadual e
intermunicipal e de comunicagdo, aindaque as operacdes e as prestagdes se
Iniciem no exterior.

Sendo assim, 01 SS poderd ser instituido sobre servigos de qual quer na-
tureza, néo compreendidosno art. 155, 11, definidosem lei complementar, con-
soantedispdeo art. 156, inciso 111, daConstitui¢éo Federal.

A primeiradistingéo éfécil de se perceber. Sobre os servigos detrans-
porteinterestadua eintermunicipa edecomunicacdoincidiraoCMS, decom-
peténcia estadual. Os demais servigos serdo tributados pelo ISS, desde que
previamente definidosem lel complementar.

O problemasurge quando hafornecimento de mercadoriacom concomi-
tante prestacao de servigos. Nesse caso, 0 constituinte fornece a solucéo ao
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delimitar o campo deincidénciado ICMSno art. 155, § 22, inciso I X, alinea
“b”, determinando que oimpostoincidirasobre o valor total daoperaco, quan-
do mercadoriasforem fornecidas com servigos néo compreendidos nacompe-
ténciatributariados municipios. Nesse caso, 0 | CM Sincidirasobreatotalidade
daoperacéo.

Estando definidosem lel complementar, 0os servigos prestados com con-
comitante fornecimento demercadorias sofrerdo aincidénciado I SS, destacan-
do-se o vaor daoperacdo com mercadoria, que sofreraaincidénciado ICMS.

Consequentemente, 0 1 SSincidirasomente sobre servigos de qual quer
naturezague estejam rel acionados nalel complementar, ao passoqueo ICMS,
além dos servicosdetransporteinterestadual eintermunicipal e de comunica
¢ao, terapor objeto operacOesrel ativasacirculacdo de mercadoria, aindaque
as mercadorias sgjam acompanhadas de prestacdo de servicos, salvo quando o
servigo estejarelacionado emlel complementar como sujeito aincidénciado
ISS.

Ressdlte-se queatributacdo de servicostem como hipétesedeincidéncia
ou fato gerador t&o-somente aobrigacdo defazer, afastando-se osfatosgera-
doresdecorrentes de obrigacdes de dar.

Essefoi 0 entendimento do Pleno do Supremo Tribund Federd paraafastar
aincidénciado | SS sobrelocagéo, no julgamento do Recurso Extraordinario n°
116.121/SP”, declarando inconstitucional oitem 79—locacdo debensmoéveis
—dalistade servigos anexaao Decreto-lei n°406/1964, com as redagdes pos-
teriores.

Fundamentatal deciséo o fato de alocag&o constituir umaobrigacdo de
dar, ndo caracterizada como umaobrigacéo defazer, estasm passivel deinci-
dénciado I SS, poisnéo cabe alegislacdo tributériaafastar o conceito deum
ingtituto dedireito privado utilizado pela Constituicéo Federal, paradelimitar a
competénciadosmunicipios.

Por essarazéo, o Presidente da Republica, usando de suaprerrogativa
congtituciond, vetou alocacdo debensméveis—subitem 3.01—daatudl listade
servicosdaL ei Complementar n® 116/2003.

» EMENTA: TRIBUTO — FIGURINO CONSTITUCIONAL. A supremacia da Carta Federal é conducente
a glosar-se a cobranca de tributo discrepante dagueles nela previstos. IMPOSTO SOBRE SERVICOS -
CONTRATO DE LOCACAO. A terminologia constitucional do Imposto sobre Servicos revela o objeto
da tributacdo. Conflita com a Lei Maior dispositivo que imponha o tributo considerado contrato de
locacdo de bem mével. Em Direito, os institutos, as expressdes e os vocabulos tém sentido proprio,
descabendo confundir a locagéo de servigos com a de méveis, préticas diversas regidas pelo Cadigo Civil,
cujas definicdes sdo de observancia inafastavel - artigo 110 do Cédigo Tributario Nacional. RE N°
116.121/SP, rel. Min. Octavio Gallotti, rel. p/ acérddo Min. Marco Aurélio. DJU 25/05/2001).
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34. OART.11000CTN

Odireito civil sedimentou-se, ao longo dahistériadahumanidade, sem-
prevoltado adefesadoindividuo no campo dasrel acdes privadas, apresentan-
do um carater mais permanente e que remontaao | mpério Romano.

Odireito congtitucional, ao contrario, €bem maisnovo esofreinfluéncia
bem mai s diretadas vicissitudes de cadamomento historico, percorrendo um
caminho maiscurto do queodireito civil, até sedimentar o papel daconstituicéo
como “normafundamental que congtitui aunidade de umapluraidade denor-
mas enquanto representa o fundamento de validade de todas as normas perten-
centesaessaordem normativa’, no dizer deHansK elsen.”

Nesse momento deu-se, ent&o, o processo de constitucionalizagdo dos
principiosfundamentaisdo direito civil a0 plano congtituciond . Todavia, seguin-
do o ditado de que“ antiguidade € posto”, ainda hoje algunsrenitentesteimam
eminterpretar aConstitui¢cao segundo o Codigo Civil.

A interpretacéo corretado Cadigo Civil segundo a Constituicéo éfend-
meno recenteno Brasi|, talvez decorrente da poucal egitimidade de nossas ef é-
meras Congtituicles.

Situado esse contexto, passa-se ao art. 110 do Codigo Tributério Nacio-
nal, que remonta ao ano de 1966, fruto do Projeto n° 4.834, de autoria de
Rubens Gomes de Sousa, aindanavigénciada Congtituicéo de 1946, alterada
pelaEmenda Constitucional n° 18, de 1° de dezembro de 1965.

Oart. 110 do Cédigo Tributéario Nacional possui aseguinte redacao:

Art.110. A lei tributériando pode aterar adefinicéo, o contelidoeo al-
cancedeinstitutos, conceitoseformasdedireito privado, utilizados, ex-
pressaou implicitamente, pelaCongtituicdo Federd, pelas Constitui¢coes
dos Estados, ou pelas L eis Organicasdo Distrito Federal ou dosmunici-
pios, paradefinir ou limitar competénciastributarias.

Segundo aspaavrasdotributaristaAliomar Baeeiro, “ Paramaior clareza
daregrainterpretativa, o CTN declaraque ainalterabilidade das defini¢oes,
contetdo e al cancedosingtitutos, conceitoseformasdo Direito Privado éesta-
bel ecida pararesguardé-|osno queinteressadcompeténciatributéria’ .’

% KELSEN, Hans. Teoria pura do direito. 6% ed. Sao Paulo: Martins Fontes, 1998, p. 217.

¥ BALEEIRO, Aliomar. Direito tributdrio brasileiro. 112 ed. atualizadora Mizabel Abreu Machado Derzi.
Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 688.
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Aregrado Codigo Tributério Nacional confirmaaapreensdo dosingtitu-
tosmilenaresdo direito civil no processo de constitucionalizacdo. Selevarmos
em contao momento daelaboragcdo do mencionado dispositivo legal, percebe-
seapreocupacdo do legislador em garantir ainterpretacdo do direito civil em
face da Constituicéo, numaépocaem que preval eciaainterpretacdo da Consti-
tuicdo segundo odireitocivil.

Atua mente, aregrapode ser interpretadade outramaneira, direcionada
aolegidador infraconstituciona, parafazer avontade danormafundamenta no
exercicio dacompeténciatributaria, no quediz respeito aosingtitutosdo direito
civil absorvidospelaCongtitui géo.

Naspalavrasdotributaristal uciano Amaro:

A matéria, claramente € de definicdo de competéncia, e, a nosso ver,
enquadra-se nas atribui ¢des que a Congtituicéo outorgaalel complemen-
tar pararegular aschamadas‘ limitages constitucionaisdo poder detri-
butar’, que, em Ultimaanalise, s& normas sobre 0 exercicio dacompe-
ténciatributaria. Cuida-se de explicitar, em suma, que o legislador néo
pode expandir o campo de competénciatributariaquelhefoi atribuido,
mediante o artificio deampliar adefini¢do, o contelido ou o acancede
institutos de direito privado utilizados paradefinir aguele campo.”®

No caso do I SS, a Constitui¢édo outorga poderes aos municipios para
tributar aprestacéo de servicos, tal como entendidano direito civil, jaquea
competénciatributériaé exercidacom base nesse critério material .

Conformeexposto noitem 3.3, osservigostributéavei spelo | SSsfo aqueles
gue envolvem umaobrigacdo defazer, “ € um esforgo de pessoas desenvol vido
em favor de outrem, com contetido econdmico, sob regime dedireito privado,
em caréter negocid, tendenteaproduzir umautilidade materid ouimateria”, nas
palavrasdeAiresBarreto.”

No atual Codigo Civil, aprestagco de servicos é conceituadano art. 594,
como “todaespéciedeservigo outrabalholicito, materia ouimaterid ... contra:
tadamedianteretribuicéo”.

A matériaéimportante ao presente estudo, poisaincorporacéo imobilié
riaé, semdavida, umingtituto do direito privado com naturezajuridicae carac-

® AMARO, Luciano. Direito tributario brasileiro. 92 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2003, p. 216.

® BARRETO, Aires F. 1SS na Constituicio e na lei. So Paulo: Dialética, 2003, p. 62.
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teristicas proprias. Avaliar se elapode ser caracterizada como prestacéo de
Servigo e, portanto, tributével pelo 1SS, ou, tratando-se de um contrato comple-
X0, se poderiaser desmembrado paraser tributado em cada etapado processo
ou, por fim, se caberiaaincidénciado imposto sobre atotalidade daatividade,
gue envolve obrigacdo de dar e defazer, é assunto parao préximo capitulo.

Ressalte-se que aandlise dastrés possi bilidades aventadas passa pel o
cotegjo do art. 110 do Cdédigo Tributério, no que tange acompeténciatributaria
dosmunicipios.

4. A INCORPORACAO IMOBILIARIA E O |SS
4.1. A CoBRANCA PELOS MuNicipios

Atuamente, aL.ei Complementar n° 116/2003 dispde sobre o Imposto
sobre Servicos de Qualquer Natureza, de competénciados municipios e do
Distrito Federal, cumprindo asfungdes previstas na Congtituicéo Federal como
normageral dedireito tributério, bem como definindo os servigostributaveis
pelo|SS.

A referidaLei contemplaumalistacom arelacdo dosservigossujeitosa
incidénciado I SS, dentre osquaisse encontraoitem 7, englobando “ Engenha-
ria, agronomia, agrimensura, arquitetura, geol ogia, urbanismo, pai sagismo econ-
géneres’.

O subitem 7.02 detal ha os servicos de engenharia e possui a seguinte
redacao:

7.02 —Execugdo, por administracgo, empreitadaou subempreitada, de
obrasde construggo civil, hidraulicaou el étricae de outras obras seme-
Ihantes, inclusive sondagem, perfuracdo de pogos, escavacdo, drenagem
eirrigagao, terraplanagem, pavimentacdo, concretagem eainstalagéo e
montagem de produtos, pegas e equi pamentos (exceto o fornecimento de
mercadorias produzidas pel o prestador de servigosforado local dapres-
tacdo dos servicos, queficasujeitoao ICMS).

Muito emboraalistando relacione aincorporacdo imobili&riadentre os
servigostributévei spelo | SS, alguns municipios estdo cobrando o imposto, com
base nadicgdo do referido subitem, enquadrando essa atividade especificanos
servicos de execucao por administragdo ou empreitadade obras de construcdo
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civil, sem qualquer distingdo paraos casosem que o incorporador também rea-
liza, eleproprio, aconstrucao.

Vimosanteriormente queaincorporacdo imobiliariatem por finalidadea
constitui¢do de um condominio edilicio e o incorporador tem aobrigacéo de
realizar aconstrugdo paraalienacdo das edificacdes, mastem as seguintes op-
cOes: a) elemesmo realizar essatarefa; b) contratar um construtor; e c) osad-
quirentes contratarem diretamente aconstrucdo. Essatriplapossibilidadetraz
reflexosdiretosnahipétesedeincidénciado I SS.

Nasopcdes“b” e*c” émaisfacil visuaizar ahipotese deincidénciado
I SS. Quando o incorporador contrataumaconstrutorapararealizar aobra, sgja
mediante empreitadaou administracdo, incidirao | SS, pois o construtor estara
prestando um servico ao incorporador, constante no subitem 7.02 dalistade
servigosanexaal e Complementar n° 116/2003.

O mesmo ocorre quando os adquirentes contratam umaconstrutora, di-
ferentemente daincorporadora, pararealizar aconstrucéo das edificacdes. O
caso também recai no subitem 7.02 dalistade servigostributaveispelo I SS.

Nas duas opcdes, 0 construtor € umapessoafisicaoujuridicadiferente
doincorporador. Ele estara prestando umaobrigacdo defazer parao incorpo-
rador ou paraosadquirentes.

Tracando um paralelo com as outras agcdes envol vidas naincorporacéo
imobiliaria, poderiamos dizer que é o caso de o incorporador contratar uma
agénciade publicidade parao lancamento do empreendimento —prestacdo de
servico previstano subitem 17.06 dalistaanexaal ei Complementar n® 116/
2003. Ou quando contrataumacorretoraimobiliariaparanegociar o empreen-
dimento, prestacao de servigo previstano subitem 10.05 dareferidalista.

Nos exempl os acimamencionados, o incorporador é o tomador do servi-
co, enquanto que os contribuintes do | SS serdo os prestadores dos servicos,
nostermosdo art. 5°, daLel Complementar n® 116/2003, salvo nahipétese de
substituicdo tributariaprevistano art. 6°damesmalel.

A andlisedaincidénciado | SS € bem mais complexanos casosem que o
incorporador é o proprio construtor das edificagdes e que vemn recebendo trata
mentos distintos, por vezes conflitantes, por parte dos municipiosetambémda
jurisprudéncia.

4.2. O INCORPORADOR cOMO CONSTRUTOR E O |SS
Antes de adentrar nesse assunto, éimportanteregistrar que os contratos

deincorporacdoimobiliarianem sempre permitem caracterizar claramenteadis-
tinc&o das opcdes antes expostas.
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Todavia, quando resta devidamente caracterizado que o incorpo-
rador atua como construtor, aanélise deve ser feita por trés aspectos
distintos: a) a prestacdo de servico para si proprio; b) a posicao da
jurisprudéncia sobre ataxatividade dalista; e c) a incorporagdo imobi-
lidriacomo um contrato tipico, especifico, com naturezajuridica pro-
pria.

O incorporador que atua como construtor presta um servico para
Si préprio, pois o negdcio juridico de produgdo de um novo bem imével
e aconstituicdo de direitos de propriedade sobre ele, elemento finalisti-
co daincorporacéo imobiliaria, somente se perfectibilizaapds a conclu-
sd0 de todos 0s gj ustes abrangidos em conjunto nesse instituto juridico,
guais sejam a alienacéo da fracdo ideal do terreno, a construcéo do
edificio e suaaverbacao e a constituicado definitivado condominio.

Antes disso, 0 adquirente possui apenas um contrato de promessa
de comprae venda, que engloba afracao ideal do terreno vinculadaa
uma futuraedificacéo, bem como da unidade autbnomaa ser concluida.
A transferénciadatitularidade da propriedade somente se consumacom
o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis, conforme precei-
tuao art. 1.245 do Cédigo Civil, apés cumpridas todas as obrigacdes
devidas pelas duas partes contratantes.

Ressalte-se que 0 § 1°do art. 1.245, do Codigo Civil, determina
gue “enquanto ndo seregistrar o titulo translativo, o alienante continuaa
ser havido como dono do imével”.

Nesse sentido alicdo de Melhim Namem Chalhub, para quem:

Na configuragao do contrato de promessa de compra e venda,
verifica-se que o promitente vendedor transmite ao promitente
comprador os poderes inerentes ao jus utendi e ao jus fruendi,
mas conserva parasi a parte essencial dos poderesinerentes ao
jus disponendi, pois so depois que o promitente comprador com-
plementa o pagamento do preco é que o promitente vendedor |he
outorgaaescriturade comprae venda, viabilizando atransmissao
do dominio.*

¥ 0Ob. cit., p. 177.
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O argumento exposto encontrarespal do najurisprudénciado Egrégio
SuJEremo Tribuna Federa no julgamento do Recurso Extraordinério n° 78.927/
RJ", relatado pelo MinistroAliomar Balesiro.

No seuvoto, o MinistroAliomar Baleeiro destaca:

[...]

I1. O poder tributéario de o Municipio decretar e cobrar imposto de servi-
coestalimitado alistaque, emlel complementar, definiraquaisashipote-
sestaxativamente sujeitasao tributo.

Essalista, atualmente, integrao Dec.-lei n. 834, de8.9.69, que, noitem
19, contemplaapenas aexecucdo de construcao civil etc. por “adminis-
tracdo, empreitadaou subempreitada’ . Nao abrange, pois, aatividadeda
Recte. que compraterrenos, obtém financiamento do BNH ou de ou-
trem, constroi por S mesmaeparas mesmaas casas que vende, ficando
diretamente responsavel paracom osfinanciadores.

1. E um caso deintegraco, no sentido econdmico dapalavra, emqueo
empresario assume e acumul adiferentes etapas do processo produtivo,
como, por exemplo, afébricade aglicar quefaz doces, ou atecelagem
gue confeccionaroupas prontas com ostecidos de sualavra, etc.

No caso, alel complementar poderiatributar afase daconstrucéo, - pen-
so—masndo o fez. Limitou o I. S. a“empreitada, subempreitada ou
administragéo” deobraaheia

E néo cabeinterpretaco anal 6gicaparaestabel ecer obrigaco tributaria
edefinir fato gerador (Codigo Tributério Naciond, art. 97).

O Supremo Tribunal Federal afastou, no caso concreto, aincidénciado
| SS sobre aincorporacédo imobiliéria, sob 0 argumento de que o incorporador
compraterrenos, obtém financiamento econstroi por S mesmo eparasi mesmo
ascasasquevende. No voto proferido naocasido, o MinistroAliomar Baleeiro
também fez referénciaapossibilidade dealei complementar tributar afaseda
construgdo daincorporagdo, mas essatividade ndo estaria definidanos servi-
costributaveispelo I SS e, portanto, obedecendo ataxatividade dalista, ndo
caberiaumainterpretacdo anal Ogicaparacriar essaobrigacdo tributaria

¥ EMENTA: IMPOSTO MUNICIPAL DE SERVICOS — CONSTRUCAO PARA A PROPRIA EMPRESA.
I. O item 19, da Lista de Servigos tributéveis pelo Municipio, do Dec.-lei 834/69, nos termos do art., 24,
I, da CF de 1969, s6 abrange as construgdes “por empreitada, subempreitada ou administragéo”. 1. A
Lista do Dec-lei 834 é taxativa e ndo pode ser ampliada por analogia ex-vi do art. 97 do CTN. N&o sdo
tributaveis as construgdes que a empresa imobilidria realiza para si prépria, ainda que para revender.” (RE
n° 78927/RJ, Rel. Min. Aliomar Baleeiro. DJU 02/10/1974).
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O posicionamento dostribunaisem relacéo ataxatividade dalistade ser-
vicosimpede acobrancade | SS sobre aincorporagéo imobiliéria, pois
atividade néo estaincluidaentre os servicosdefinidosnalel complementar, nem
pode ser caracterizada, exclusivamente, como Servigo de execugao, por admi-
nistracéo, empreitadaou subempreitada, de obrasde construgéo civil.

Mesmo acatada a tese de José Souto Maior Borges —func&o Unicada
normageral tributéria—ou aduplice funcdo dalel complementar, segundo a
doutrinamajoritéria, aindaassim, seriaimpossivel aosmunicipiosincluirema
incorporacao imobiliariacomo prestacdo de servigos, passivel deincidénciado
I SS, poisos contratos dessaespécie envol vem, indiscutivelmente, obrigacéo de
dar —aentregadaunidade auténomaedificadaem condominio—eaobrigacdo
defazer —construcdo daedificacéo, predominando aprimeirasobreasegunda.

Portanto, acobrancade | SS pel os municipios nas atividades deincorpo-
racao imobilidriaem queoincorporador €0 proprio construtor éincongtitucio-
nal, devendo ser repelidapel o Poder Judiciério, parafazer prevalecer anorma
constitucional que escol heu aprestacdo de servigoscomo critério materia para

aexagao.
4.3. A PosiCA0 DA JURISPRUDENCIA

A discussio sobreaincidénciaou ndo do | SSnaincorporacdoimobiliaria
N&o possui uma posi ¢ao unanimedajurisprudéncia, encontrando-se preceden-
tes no Superior Tribunal de Justica no sentido de afastar aexigéneia™, bem
como no sentido de ser devido o referido imposto™.

# EMENTA: ISS - CONSTRUCAO DE EDIFICIOS. N&o fica sujeito ao 1SS a parte que promove constru-
¢Bes em terrenos de sua propriedade por sua conta e risco, visto ser impossivel falar-se em prestacéo de
servigo. Recurso provido. (REsp n°.13.385/-RJ. Rel. Min.Garcia Vieira, DJ ).

EMENTA: TRIBUTARIO. IMPOSTO SOBRE SERVICO. | — Comprovado que a parte promovia as
construcdes em terrenos de sua propriedade pelo sistema de incorporagéo, na qualidade de proprietéria-
incorporadora, ndo héa falar-se em prestagéo de servigo, pois impossivel o contribuinte prestar a si
préprio o servico desvanecido, destarte, o fato imponivel do ISS. Precedentes. Recurso desprovido. (REsp
n° 1.625/RJ, Rel. Min. Geraldo Sobral, DJ 25/03/1991).

® EMENTA: TRIBUTARIO. ISS. DL 406/68. INCORPORACAO DE IMOVEIS. INCIDENCIA. TABE-
LA ANEXA AO DL 406/68. ITEM 32. Na incorporagdo, fundem-se dois contratos: Compra e Venda e
Empreitada. Assim, o construtor-incorporador &, também, empreiteiro. Sua atividade constitui execucéo
por administragdo, empreitada ou subempreitada, de construcéo civil, correspondendo ao tipo fiscal
descrito no item 32 da Tabela Anexa ao DL 406/68. ISS devido. Seguranca denegada. (REsp n° 57.478/RJ,
Rel. Min. Humberto Gomes de Barros, DJ 15/05/1995).

EMENTA: TRIBUTARIO. ISS. INCORPORAGAO DE IMOVEIS. INCIDENCIA. | — Na incorporag&o
verifica-se a presenga de dois contratos: o de compra e venda e o de empreitada. Portanto, ndo ha divida
de que o construtor também é um empreiteiro, enquadrando-se na atividade descrita no item 32 da Lista
Anexa ao Decreto n° 406/68. Sendo assim, deve incidir o ISS sobre essa atividade. |1 — Recurso especial
improvido. (REsp 746.861/MG, Rel. Min. Francisco Falcdo, DJ 10/04/2006).
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Os precedentes citados ndo adentram na questdo do carater autbnomo
daincorporacao imobiliaria. Nos casosem que o Superior Tribunal de Justica
considerouindevidaaincidénciado I SS, filiou-se ao entendimento do Ministro
Aliomar Baleeiro, exposto no item anterior, sobreaimpossi bilidade de prestar
servico paras proprio. A outracorrente preferiu equiparar aincorporacéo imo-
bilidriaaprestacdo de servico de engenharia, estasim sujeitaaincidénciado
imposto, sem qual quer aprofundamento sobre anaturezajuridicadagueleingti-
tutodedireitocivil.

Em duas ocasibes, 0 Superior Tribunal de Justicateve oportunidade de
discutir adivergénciainterna, mas, por questdes processuais, ndo foram exami-
nados os méritosdosrecursos. A primeiraocorreu no julgamento dos Embargos
de Divergénciano Recurso Especial n°57.478/RJ*, relatado pelo MinistroAl -
dir Passarinho Janior, em que a Primeira Secéo ndo conheceu do recurso. Mais
recentemente, em julgamento proferido em 04/05/2006, aPrimeira Turmaco-
nheceu parcia mente do Recurso Especial n°619.122/M S”, masnegou-lhe pro-
vimento.

* EMENTA: TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. ISS. INCORPORACAO. PROMESSA DE COM-
PRA EVENDA DASUNIDADES NO CURSO DA OBRA. EMBARGOS DE DIVERGENCIA. SITUACAO
FATICA DESASSEMELHADA. NAO CONHECIMENTO. | — A divergéncia somente se configura quan-
do os 6rgaos do Tribunal d&o a situagdes féticas rigorosamente idénticas, interpretacéo juridica diversa. |1
— Tal ndo acontece quando o acérddo embargado entendeu legitima a incidéncia do 1SS sobre a incorpo-
racéo imobilidria em caso de venda das fragdes ideais com a obrigagdo de a empresa alienante edificar o
prédio com suas unidades residenciais autbnomas, enquanto o aresto paradigma examinou questéo de fato
distinta, em que a construtora edificou em imével préprio, somente procedendo a venda a terceiros ao
final, apds a conclusdo da obra. |11 — Embargos de divergéncia ndo conhecidos. (EREsp n° 57.478/RJ, Rel.
Min. Aldir Passarinho Janior, DJ 30/11/1998).

® EMENTA: RECURSO ESPECIAL. TRIBUTARIO. ISS. CONSTRUTORA-INCORPORADORA. TRI-
BUNAL DE ORIGEM. ANALISE DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE DE
REEXAME EM SEDE DE RECURSO ESPECIAL. SUMULA 7/STJ. RECURSO PARCIALMENTE CO-
NHECIDO E, NESSA PARTE, DESPROVIDO. 1. A falta do indispensavel prequestionamento, ndo
merece ser conhecido o0 recurso especial, no ponto em que se alega violagdo dos arts. 1° da Lei 1.533/51
e 97, IV, do CTN. Incidéncia dos enunciados das Simulas 282 e 356/STF. 2. N&o se conhece do recurso
especial em relacdo a alegada ofensa aos arts. 146, 111, a, 150, |, e 156, |11, da Constituicdo Federal,
porquanto desvia-se da competéncia do Superior Tribunal de Justica o exame de eventual violac&o de
dispositivos constitucionais, ainda que para fins de prequestionamento. 3. A jurisprudéncia desta Corte
consagra entendimento no sentido de que “na incorporagdo fundem-se dois contratos: compra e venda e
empreitada’ (REsp 57.478/RJ, 12 Turma, Rel. Min. Humberto Gomes de Barros, DJ de 15.5.1995). Desse
modo, o construtor-incorporador é também empreiteiro, cuja atividade corresponde ao tipo fiscal descri-
to no item 32 da tabela anexa ao Decreto-lei 406/68, incidindo, portanto, o Imposto sobre Servigos de
Qualquer Natureza — ISS. 4. Essa jurisprudéncia, no entanto, formou-se neste Tribunal ao lado de outra que
excluia a incidéncia de tal imposto quando a construcéo era promovida em terreno de propriedade do
préprio construtor-incorporador, por sua conta e risco. 5. O Tribunal de origem, com base no conjunto
fatico-probatério inserto nos autos, entendeu pela incidéncia do ISS nos servigos prestados pela constru-
tora-incorporadora, sob o fundamento de que a atividade por ela empregada na construgéo da obra possuia
natureza de empreitada, portanto, prevista no item 32 da lista de servigos anexa ao Decreto-lei 406/68.
Desse modo, a pretenséo da recorrente em rediscutir os fatos e as provas em que se embasaram as
insténcias de origem para considerar devido o ISS € inviavel em sede de recurso especial, por esbarrar no
Ohice da Simula 7/STJ: “A pretensdo de simples reexame de prova ndo ensegja recurso especia.” 6. Recurso
especial parcialmente conhecido e, nessa parte, desprovido. (REsp n°® 619.122/MS, 12 Turma, Rel. Min.
Denise Arruda, DJ 25/05/2006).
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Emboranéo hajaumadiscussdo aprofundadaem torno daautonomiado
ingtituto juridico daincorporacdo imobiliaria, a gunse ementos colhidosdosjul-
gados permitem retirar duas conclusdes:

1) asdecisdesdesfavoraveisaincidénciado | SStém comofundamentoa
titularidade doimdvel, sendo impossivel aexigénciado imposto quan-
do o servigo é prestado parasi proprio;

2) nasdecisdesfavoraveisaincidénciado I SS, o Superior Tribunal de
Justicatomou por fundamento ameraequiparacdo daincorporacéo
imobiliariaa prestacdo de servigo de execucdo, por empreitada ou
administracdo, de obrade construcdo civil.

A fundamentac&o no primeiro caso é apenas um dos aspectos da presen-
teandlise, que afastaaincidénciado | SS sobre aincorporagdo imobiliariano
caso doincorporador assumir afuncéo de construtor.

Entretanto, discordando do entendimento do Superior Tribunal de Justi-
¢a, entendemos que a segundaconcl usdo Ndo resiste aum gprofundamento juri-
dico sobre aquestdo, seja porque ndo ha previsdo nalistade servicos paraa
atividade deincorporacdo imobiliaria, sgaporque umaatividadetéo complexa
n&o pode ser equiparadaaumas mples construgao por empreitadaou adminis-
tracao.

Nesse caso, asdecisdesdo Superior Tribunal de Justicaterminaram por
criar, por anaogia, umaobrigacdo tributéria, violando o principio dalegalidade
tributaria, bem como o § 1°do art. 108, do Cédigo Tributario Nacional, que
vedao emprego daanal ogiaqueresultar naexigénciadetributo ndo previstoem
l&i.

Utilizando alic&o de Noberto Bobbio™®, pode-se dizer queadiferenca
entreaanal ogiaeainterpretacdo extensivarepousano critério de seusefeitos.
Naanal ogia, existe acriagdo de umanovanorma paracasos nao previstos por
esta. Nainterpretacéo extensiva, simplesmente sealargao alcance daregra
dada, redefine-se um termo, masanormaaplicadaé sempreamesma.

Portanto, mai s acertadas parecem as decisdes proferidas pelo Tribunal
de Justicado Rio Grande do Norte, nosjulgamentos dosAgravos de I nstru-

% BOBBIO, Noberto. Teoria do ordenamento juridico. 42 ed. Brasilia: Edunb, p. 155 e 156.
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mento n° 2001.000215-4% e n° 01.000307-0%, rel atados pela Desembarga-
doraCélia Smith e pelo Desembargador Rafagl Godeiro, respectivamente.

No primeiro precedente citado, a Rel atorafundamentou suadecisdo no
fato dealistade servicosanexaao Decreto-lei n° 406/1968, modificadapela
Lei Complementar n° 56/87, ndo incluir aconstrucdo deimoéveismediantein-
corporacao imobiliariaentre osservicoslistados.

Afastou, assm, o argumento do municipio, no sentido dequeo 1SSinci-
diriasobre aexecucdo daobraem regime deincorporacéo sempre que osimo-
veisfossem alienados no decorrer daconstrucéo, poisnessaocasi 80 0 iNcorpo-
rador passariaaqualificar-se como empreiteiro dos novos adquirentes.

Ojulgamento do Agravo de Instrumento n° 01.000307-0, relatado pelo
Desembargador Rafagl Godeiro também utilizao mesmo argumento.

Osfundamentos citadosutilizam ataxatividade dalistade servicosdale
complementar previstano art. 156, inciso |11, da Constitui¢do Federal, para
afastar aincidénciado | SS sobreincorporacéo imobiliéria, desvinculando-ada
construcao civil puraesimples. De qualquer formaéum reconhecimento da
autonomiadesseingtitutojuridico.

Recentemente, a22CamaraCivel do Tribunal de Justicado Rio Grande
do Nortereconheceu o caréter autdnomo daincorporagéo imobiliaria, com na-
turezajuridicaprépria, nojulgamento doAgravo Regimental emAgravodelns-

¥ EMENTA: PROCESSO CIVIL E TRIBUTARIO. AGRAVO DE INSTRUMENTO INTERPOSTO
CONTRA DECISAO QUE DEFERIU MEDIDA LIMINAR EM ACAO CAUTELAR INOMINADA.
PRELIMINAR DE IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO TRANSFERIDA PARA O MERITO.
1. A Lei Complementar n°® 104D 2001, alterou o inciso V, do art. 151, do CTN, passando a admitir como
causa de suspensdo da exigibilidade do crédito tributério a concessdo de medida liminar em agdo cautelar.
2. Examinando a lista de servigos anexa ao Decreto-Lei n° 406, modificada pela Lei Complementar n°
56D 87, é possivel verificar que o imposto sobre servicos ndo incide sobre a construgdo de iméveis por
incorporagdo. 3. Precedentes deste Tribunal e do Superior Tribunal de Justica. 4. Recurso conhecido e
improvido (Agravo de Instrumento n°® 2001.000215-4. Rel. Des. Célia Smith, DJ 04/10/2002)

*® EMENTA: PROCESSUAL CIVIL, CONSTITUCIONAL E TRIBUTARIO. Agravo de Instrumento
interposto contra decis@o “a quo”, concessiva de liminar cautelar, determinando que a Agravante se
abstenha em inscrever a Agravada na divida ativa do Municipio, bem como que forneca as certidées
requeridas, até o julgamento final da Agdo Anulatéria ou ulterior deliberagdo. Os tributos somente podem
ser instituidos ou aumentados através de lei (Art. 150, I, da CF). Inexistindo previsdo legal para a cobranga
de ISS sobre a construgdo de iméveis, através de incorporacéo imobiliéria, ndo pode o Fisco Municipal
exigir a sua incidéncia sobre tais empreendimentos. Configuracéo do “fumus boni iuris’ e do “periculum
in mora”, necessarios a concessdo da liminar cautelar. Decisdo mantida. Agravo conhecido e improvido.
(TJRN, 22 Camara Civel, Al n° 01.000307-0, rel. Des. Rafael Godeiro, j. 11D 05D 2001, v. u., DJ de 07D
06D 2001)
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trumento n° 2005.006401-6/0001.00%, conforme voto do Relator, Desembar-
gador Claudio Santos, nostermos seguintes:

O agravante argumentou que aempresa agravadaatuavaadministrando
obrassob o regime deempreitada, atividade essaque constitui fato gera-
dor do I SS, razéo pelaqual requereu o prossegui mento dos processos
adminigtrativosjainstaurados, deformaapossibilitar acobrancadoim-
posto devido.

Em que pesem osargumentos delineados pel 0 agravante, ndo restou con-
figuradaarel evanciadafundamentacéo, eisqueinexiste o fato gerador da
obrigacdotributaria.

Conformejaressaltado nadecisdo recorrida, séo contribuintesdo ISS
todas as pessoas que prestam servicos, isto &, que fornecam trabal ho,
aluguem bensimdéve sou cedam direitos. Ospressupostos paraaexistén-
ciado contribuinte estdo consignados nos seguintes el ementos: efetiva
prestacao de servigos, habituaidade daatividade e autonomiano seu exer-
cicio.

No caso emtela, verifica-se que aconstrutorando estarealizando qual-
quer prestacao de servico, poisque, naverdade, suaatividade constitui a
edificacdo, construcdo de unidadesimobiliérias, com aposterior exposi-
¢ao deste produto avenda, deformaque se o consumidor desgjar adqui-
ri-lo poderé efetuar asuacompra.

N&o existe, portanto, qual quer prestacdo de servi¢o, poisndo havinculo
de subordinacdo afuturo eeventua adquirente, até mesmo porqueafigu-
rado comprador, por ocasi &0 da construgdo doimovel, muitasvezesé
incertaedesconhecida

Ademais, ofato de aempresaagravadater encontrado comprador para
seu produto antes de suafinalizaco, em hipotese a gumapode modificar
anaturezade suaatividade, pois o adquirente ndo contrataum servico,
ndo celebraum contrato paraaconstrugdo de umimovel, ele compra,
adquireum produto devidamenteindividuaizado, fato, inclusive, bastante

% EMENTA: Processual Civil. Agravo Regimental. Decisio que negou efeito suspensivo ao Agravo de
Instrumento. Decisdo a quo que determinou a suspensdo da cobranca de ISS e suspendeu a inscricéo do
contribuinte na divida ativa municipal. Auséncia de relevancia da fundamentacdo. Inexisténcia de fato
gerador do ISS. Empresa de construcéo civil em atividade de incorporagéo. Nao configuracdo da prestacdo
de servigco. Recurso conhecido e improvido. (Agravo Regimental em Agravo de Instrumento n°
2005.006401-6/0001.00. Rel. Des. Claudio Santos, DJ 11/03/2006)
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comum no ramo imobiliério, em que as construtoras|ancam empreendi-
mentos einiciam asvendas de suas unidadesantesmesmo doinicioda
obra.

Destaforma, impossivel setornaareformadadecisdo recorrida, nointui-
to de conceder-se 0 ef eito suspensivo ao recurso, umavez queinexistea
relevanciadafundamentacéo.

Depreende-se dosargumentos utilizados que ao adquirir umimaovel sobo
regime deincorporacdo imobiliaria, 0o comprador ndo contrataum servigo, mas
adquireum produto devidamenteindividualizado, segundo ascaracteristicaspre-
viamente definidasno memorid deincorporacéo.

Todavia, verifica-se no teor do voto umareferénciaao aspecto temporal
davendaque, por vezes, tem causado deci sdes conflitantes najurisprudéncia,
poisagunsintérpretestém entendido queaincorporacdo imobili&iasomente se
caracteriza se avendadas unidadesfor efetuadaapos aconstrucéo, fato que
judtificariaautilizacdo dos recursos préprios do i ncorporador-construtor.

Nesse ponto, convém abordar novamente o parégrafo tnico do art. 28,
daL e n°4.591/1964, na parte em que estabel ece que aincorporagdo imobilia
riatem ointuito de promover eredlizar aconstrucéo de edificacbes em condo-
minio. Valelembrar, agui, aspaavrasdeMariaHd enaDiniz*, quando diz quea
incorporacéo € um empreendimento que visaobter capital paraaconstrucéo do
prédio.

Ora, como o objetivodaL el éreduzir o déficit habitacional atravésda
consgtitui¢cdo de condominio eaincorporacdo imobiliariaencerra-se com asua
constituicdo definitiva, qualquer venda de unidade autbnomaaposessatltima
etapaésimplescompraevendadeimove sob regime de condominio edilicio.

A utilizagao derecursos do incorporador ou dos adquirentes, mediante
financiamento ou ndo, também n&o desnaturaaincorporacdo imobilidria, poiso
prépriolegidador ordinario prevé apossi bilidade de financiamento, conforme
disposicdo do § 11 do art. 31-A™, daLei n°4.591/1964, incluido pelaL e n°

“ Ob. cit. p, 11.

“tArt. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagéo poderé ser submetida ao regime de afetacéo, pelo
qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagdo imobiliéria, bem como os demais bens e direitos a ela
vinculados, manter-se-80 apartados do patrimdénio do incorporador e constituirdo patriménio de afeta-
¢ao, destinado a consecugéo da incorporagéo correspondente e a entrega das unidades imobiliérias aos
respectivos adquirentes.

§”i1. Caso decidam pela continuag&o da obra, os adquirentes ficardo automaticamente sub-rogados nos

direitos, nas obrigagdes e nos encargos relativos a incorporagéo, inclusive aqueles relativos ao contrato de
financiamento da obra, se houver.
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10.931/2004, queintroduziu o patrimonio de afetacdo naincorporagao imobili-
aia

5. UmA NovA ABORDAGEM

Oart. 110 do Codigo Tributério Nacional tem afuncéo derelembrar ao
legidador eao intérprete que alegidacdo tributariando pode alterar adefinicéo,
0 contelido e o acance deinstitutos, conceitos e formas de direito privado,
utilizados, expressaouimplicitamente, pela Congtituicdo Federal, paradefinir
competénciatributéria

Se 0 constituinte el egeu a prestacéo de servigo como critério material
paraaincidénciado I SS, ndo hacomo desmembrar uminstituto juridico auto-
nomo, parafazer preval ecer apenas umadas atividades envol vidas nasuacon-
Secucéo.

Vaelembrar queatributacdo tem contelido econdmico, ou sga, o tributo
incide sobre determinada atividade que expresse val or econdmico. A opcao por
privilegiar umaespéciedo género afetadiretamente abase de cd culo do tributo.

Tomando-seum exemplo prético: aincorporacéo imobiliariaenvol ve con-
trato de comprae vendae de construcao; se o incorporador for o construtor, 0
preco da unidade expostaavendadeveincluir os custos com aaquisi¢ao do
terreno, aconstrucéo etodas asdemai s atividadesenvolvidas, inclusiveolucro.

Seaopcdo dolegidador ou mesmo dointérpretefor tributar unicamente
aconstrucdo atravésdo I SS, deveriaexcluir osdemai s elementosrel acionados
aatividade deincorporacao imobiliéria, sob penade descaracterizar o perfil da
prestacao de servigos. Todavia, essando parece ser a alternativa adequada,
pois se encontrariam dificul dades enormes em quantificar abase de célculo,
elemento integrante daregra-matriz congtitucional dotributo.

Amilcar Fa c2otraz ens namento aplicavel aesseentendimento: “ Essabase
de calculo tem de ser umacircunstanciainerente ao fato gerador, de modo a
afigurar-se como suaverdadeira e auténtica expressao econdmica. [ ...] Nao
obstante, €indispensavel configurar-se umarelacdo de pertinénciaou ineréncia
dabase decéculo aofato gerador: tal inerénciaou pertinénciaafere-se, como é
Obvio, por este tltimo. De outro modo, ainadequacéo dabase de calculo pode

representar umadistor¢&o do fato gerador e, assim, desnaturar o tributo”.*

* FALCAO, Amilcar. Fato gerador da obrigac&o tributaria. 62 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002, p. 78
e79.
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Além dedesnaturar o tributo, abase de cal culo incluindo elementosnéo
pertinentes aprestacdo de servico, podelevar, eventualmente, o municipio a
invadir acompeténciatributériade outro entefederativo.

Essa discussdo relembra os conflitos sobre aincidénciado 1SS ou do
| CM S naprestag&o de servigos com concomitante fornecimento de mercado-
ria, em gque o proprio congtituinte forneceu asolucéo nadisposicao do art. 155,
8§20, inciso X, ainea“b”, daCongtituicdo Federal de 1988.

Todavia, apropostade umanovaabordagem n&o estariacompletasema
referénciaatese do professor Paulo de Barros Carvalho sobre aregra-matriz
tributéria, desmembradaem hipdtese deincidéncia—antecedente—efato juridi-
co tributério— conseqliente.

A previsdo legal dahipotesetributéria, dedmbito abstrato, emrelacdo a
incidénciado | SS é aprestacdo de servicos, excluidos os de competénciados
Estados. No consegiente, aocorrénciado fato juridico tributario eageracdo
dosefeitosjuridicos somente ocorrerdo se preenchidostodos oscritérios para
Suacaracterizacao.

Oscritériospresentes naregra-matriz tributariaséo classificados por Paulo
deBarrosCarvaho emmaterial, espacia etemporal —no antecedente—e pes-
soa e quantitativo—no consequente.

Até o presente momento, o trabalho esteve restrito aandlise dahipotese
deincidénciado | SS sobreaincorporacéo imobiliaria, emtermosde exercicio
dacompeténciatributariados municipios, mas especia mente em relagéo ao cri-
tério material, nlcleo dadescricéo fética, que no caso do ISSéaprestacdo de
sarvicos.

Entretanto, aandisedo critério temporal pode of erecer importantes sub-
sidios paraaconclusio do presente estudo sobre atributagdo daincorporacéo
imohilidriape osmunicipios.

Paulo de Barros Carvalho compreende o critério temporal dahipétese
tributéria” como o grupo deindicagdes, contidas no suposto daregra, equenos
oferecem elementos para saber, com exatiddo, em que preciso instante aconte-
ce o fato descrito, passando aexistir o liame juridico que amarradevedor e
credgr, em funcéo de um objeto — 0 pagamento de certa prestacdo pecunia-
ra'.

* Ob. cit., p. 258 e 259.
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O Caodigo Tributario Nacional tratado critério temporal no art. 116, se-
parando o momento de ocorrénciado fato juridico tributério com base nasitu-
acao defato enasituacdo juridica, nostermos seguintes:

Art. 116. Salvo disposi¢do delei em contrério, considera-se ocorrido o
fato gerador e existentes os seusefeitos:

| —tratando-se de situacéo defato, desde o momento em que se verifi-
guem ascircunsténcias materiai snecessiriasaque produzaosefeitosque
norma mentelhe s&o proprios,

Il —tratando-se da situag&o juridica, desde 0 momento em que estegja
definitivamente congtituida, nostermosdo direito gplicavel.

Parégrafo tnico. A autoridade administrativa poderadesconsiderar atos
ou negociosjuridicos praticados com afinalidade de dissimular aocor-
rénciado fato gerador do tributo ou anatureza dos el ementos constituti-
vosdaobrigacao tributéria, observados os procedimentos aserem esta-
belecidosem|e& ordinaria

No caso daincorporagdo imobiliéria, tem aplicagdo o art. 116, incisol |,
do Caodigo Tributério Nacional, pois setratade umasituacao juridicaregulada
por lel especid dodireitocivil. Sendo assm, ofatojuridico tributario somentese
daquando estiverem definitivamente congtituidos eintegradostodos os el emen-
tosdessaatividade.

Nesse ponto, os estudos desenvolvidos pel o tributaristaAmil car Falcdo
fornecem elementos, que podem afastar aincidénciado | SS sobreaincorpora-
cdoimobiliaria, quando aconstrucao for realizadapel o proprio incorporador.

Em suaobra“ Fato gerador daobrigagéo tributéria’, Amilcar Falco clas-
sficaosfatosgeradores segundo varioscritérios, assm sintetizados: estrutura,
formacao, integracdo ou constituicao no tempo.

Analisando o fato gerador do ponto de vistaestrutural, essetributarista
classfica-o em smplesecomplexo. “ No primeiro caso, teremosum fato isola-
do, Unicoesingelo[...] No caso do fato complexo, ter-se-aem presencau’ a
multiplicidade defatos congregados de modo aconstituir, pararepetir asex-
pressdes de Mario Bracci, umaunidadetel eol 6gicaobjetiva. Se o fato gerador
consistir em um fato complexo ou, como o designamos nadefini¢éo, emum
conjunto defatos, evidente € que aproducéo do efeito juridico genetliaco sobre
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arelacdo tributariasomente se verificaraquando estiverem integradostodos os
seuselementos’ ™,

As palavras parecem encaixar-se como umaluvaao caso deincorpora-
caoimobiliaria, que envolve umamultiplicidade defatos congregadospeloin-
corporador, com afinaidade de constitui¢cdo de um condominio edilicio.

Osdiversosfatos, agdes ou contratosenvolvidos nabuscadessafinalida
de somente podem dar origem aumarel acdo tributéria, quando estiverem inte-
gradostodos os el ementos, com aconclusdo daobra, aaverbacdo daconstru-
¢ao eaconstituicdo do condominio.

Fechadaacadeiaprodutiva, ndo sepodefaar emrelacdo tributariabase-
adanaincidénciado I SS, poisaconclusdo daincorporacéo imobiliariasomente
seoperacom aobrigacao de dar —entregar aunidade autbnomaem regimede
condominio edilicio, preval ecendo sobre aobrigacéo defazer, que é apenasum
meio paraessefim.

Quanto aclassificacéo do fato gerador em razéo daintegracéo ou forma:
¢ao no tempo, Amilcar Fal céo classificou-o eminstantaneo e complexivo, tam-
bém chamado de compl etivo, continuativo, periddico ou deformagéo sucessi-
va, adespeito dacriticaformuladapor Paulo de Barros Carvalho, comentada
maisadiante.

Nas paavrasde Amilcar Falcdo “ | nstanténeos so osfatos geradores—
‘ obrigactestributarias simples, no que respeitaao fato gerador’, no dizer de
Merk —gque ocorrem num momento dado de tempo e que, cadavez que sur-
gem, déo lugar aumarelagéo obrigacional tributériaauténoma. [...] Complexi-
vosou periodi cos (fatti specie continuative, segundo Vanoni) sdo osfatos ge-
radores— ' obrigacBestributérias complexas, no querespeitaao fato gerador’ —
cujo ciclo deformacdo se completadentro de um determinado periodo detem-
po (Zeitabschnitt, Seuerabschnitt, periodo d'imposta) e que consistem num
conjunto defatos, ¢ircunstancias ou acontecimentosgloba mente considerados’

O autor traz como exemplo o antigo imposto de lucrosimobiliarios, que
incidiasobreadiferencaentreo valor deaguisicéo eo devendadoimével eque
eradevido navendadeste, quando ocorresse aquitacaéo do respectivo preco—
0 que atual mente ocorre na apuragao do imposto de renda sobre ganho de
capital —classificando-o como fato gerador complexivo, incidindo sobreum

“ Ob. cit, p. 68.

** Ob. cit., p.70 e 71.
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vaor global cujo ciclo deformacéo seiniciano momento daaquisicéo doimével
eso vai aperfeicoar-se quando daalienagéo.

Paulo deBarros Carva ho criticaessaclassificacéo, pois, nasuavisao, “o
acontecimento s ganhaproporcdo paragerar o efeito daprestacdo fiscal, mes-
Mo que composto por mil outrosfatores que sedevam conjugar, noinstanteem
guetodosestiverem concretizados erel atados, naformalegalmente estipulada’,
paraconcluir que* antesdel e, nadadejuridico existe, em ordem ao nascimento
daobrigacdotributéria’ .

Conjugando-se asduastesese aplicando-seo art. 116, inciso |1, do Co-
digo Tributario, chega-se aconclusio daimpossibilidade de ocorrénciado fato
gerador (fatojuridico tributario navisio de Paulo de Barros Carvalho) do 1SS
naatividade deincorporacéo imobiliariaem que o incorporador é também o
construtor, poiso fato complexo ndo permite desmembrar asvarias etapas des-
seingtitutojuridico paratributar exclusivamente aprestacéo de servigos.

Tal raciocinio encontraguaridatambém no critério quantitativo do conse-
guente, conforme exposto noitem 4.1 desse capitul o, poisabasedecdculo de
um imposto ndo podeincluir elementos de outra hipétese deincidéncia, sob
penade distorcdo do fato juridico tributério e descaracterizacéo do tributo e,
até mesmo, deinvasdo de competénciatributaria.

Impossive tributar i soladamente aetapada construgéo prestadapel o pro-
prioincorporador, poiso fato deve guardar absol utaidentidade com o desenho
normativo da hipotese, especia mente quando setratade umasituacdojuridica
reguladapor outro ramo dedireito.

Nuncaé demaisrelembrar osensinamentosdo professor Paulo de Bar-
ros: “Para que sgjatido como fato juridico tributério, a ocorrénciadavida
real, descritano suposto danormaindividual e concretaexpedidapelo 6rgéo
competente, tem de satisfazer atodos os critériosidentificadorestipificadosna
hipétese danormageral e abstrata. Que apenas um ndo sgjareconhecido, ea
dinamicaque descrevemosficarainteiramente comprometida’ .’

Portanto, desprezar as caracteristicasdaincorporacéo imobiliariapara
tributéd-lacomo mera prestacdo de servicos € afastar afinalidade paraqual o
legidlador pétrio ingtituiu-a, qual seja, aatividade destinadaaconstituicdo de

“® Ob. cit., p. 265.

‘7 Ob. cit., p. 244.
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condominio edilicio, conforme exposto noinicio destetraba ho etéo bem colo-
cado nalicdo do advogado Melhim Namem Chalub.

Decompor um instituto juridico meramente paraefeito tributério € aban-
donar ainterpretacdo teleol 6gicae sistémicado direito, dém declaraviolacéo
aosarts. 150, inciso |, €156, inciso 111, daConstituicéo Federal, além dosarts.
108, §1°,110e 116, inciso I, todosdo Cédigo Tributério Nacional .

6. CoNcLUSAO

A incorporacdo imobilidriaéuminstitutojuridico do direito civil com ca
racteristicas e naturezajuridicaproprias, criado pelolegidador ordinario para
reduzir o déficit habitacional, através daconstituicdo de condominio edilicio,
com aconcentracdo de unidades autbnomas em menor espago fisico.

Paraatingir tal objetivo, aincorporacdo imobiliariaabrangetrés ajustes
integrados: aalienacdo, aindaque potencial, dafracéo ideal do terreno; acons-
trucdo do edificio; eacongtitui¢do do condominio.

Em relacdo a construcéo, o incorporador poderaexecutar ele proprio,
contratar um construtor ou este ser contratado diretamente pel os adquirentes.
Por causadessas diversasfacetas do contrato deincorporagéo, verificaseuma
certaconfusdo na posi ¢&o dos municipios, que passam aexigir o |SSsobrea
construgéo, independente daformade contratagéo, levando adiscussao aos
tribunais, sem umapos ¢&o aindadefinitivasobre aquestéo.

Quando o construtor € contratado pel o incorporador ou pelos adquiren-
tes, haveriaincidénciado I SS, poiso prestador do servico seriapessoadistinta
do tomador —incorporador ou adquirentes.

No caso em que o incorporador assumetambém afuncdo de construtor,
né&o haveriaincidénciado I SS, pel os seguintesmotivos: ocorrénciade prestacéo
deservico parasi proprio; posi¢éo dajurisprudénciasobre ataxatividade da
listade servigosanexaal.e Complementar n° 116/2003; eincorporacao imobi-
lidriacomo um contrato tipico, especifico, com naturezajuridicapropria

A prestacdo de servigo parasi proprio ndo € alcancadapelo | SS, posto
que prestar servigo pressupde o fazer ago em prol deoutro. Nado haque sefaar
em tributar umaatividade que 0 executor prestaparas mesmo, pois, No caso da
incorporacdoimobilidria, atitularidadedoimovel em edificagdo ouaser edifica
do permanece com o incorporador atéaconstituicao definitivado condominioe
oregistrodotitulotrandativo.

O argumento dataxatividade dalistade servicosdaL e Complementar
repousanaposi ¢ao dajurisprudénciae no entendimento do constitucionalista
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JoseAfonso daSilva, diante daeficacialimitadadanormacontidano art. 156,
inciso 11, daCongtituicéo Federal.

Por fim, o desmembramento daincorporacdo imobiliariaem etapasdis-
tintas, para efeito de tributacéo da construcéo pelo I SS, nos casos em que o
incorporador étambém congtrutor, afrontaosarts. 108, 8 1°, 110 e 116, inciso
I1, todosdo Cadigo Tributério Nacional . A analise daregra-matriz tributéria
permitefinaizar taisconclusdes, posto queumfato juridico tributério somentese
concretizaquando todos os €l ementos do antecedente e do conseqliente estdo
presentes.

Tratando-se de umaatividade que envolve umaobrigacdo de dar se so-
brepondo aobrigacdo defazer, ndo se pode adotar umaposicdo smplista, des-
considerando todaacomplexidade damatéria, paratributar unicamente afase
daconstrucdo em detrimento do todo, conforme argumentos expostosao longo
destetrabal ho.
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