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INTRODUCAO

A gestao fiscal dos Municipios envolve, entre outras atribuicoes, a instituicao e
arrecadacao de tributos imobilidrios, que representam uma parcela significativa da
receita propria municipal. Nesse contexto, o Imposto sobre a Transmissao de Bens
Iméveis (ITBI) destaca-se como uma fonte relevante de arrecadacao, o que tem levado
as Administracoes Fazendarias a aprofundarem estudos e investimentos na sua fiscali-
zacao e aplicacao.

Estudo dos textos constitucionais anteriores nos mostram que a Carta Magna de
1988 trouxe uma nova configuracao para a tributacao relacionada a transferéncia de
imoveis. Essa modificacao se deu em resposta as necessidades politicas dos Estados
e Municipios, frente a nova estrutura proposta com uma democracia com trés niveis de
Entes federativos e com autonomia entre si. Por um lado, ela conferiu aos Municipios a
responsabilidade de arrecadar o imposto sobre a transmissédo de bens imdéveis e seus
direitos associados, desde que essa transferéncia ocorra de maneira onerosa entre
individuos. Por outro lado, os Estados receberam a permissao para criar um imposto
gue incide sobre a transmissao de bens ou direitos em casos de heranca e doacoes.
Essa divisao visou equilibrar a arrecadacao fiscal e atender as diferentes realidades e
demandas regionais naquele contexto, incluindo a onerosidade como o ponto central da
diferenciacao do fato gerador de ITBl e ITCMD.

De acordo com o texto constitucional e o Cédigo Tributario Nacional, a transmissao
onerosa de bens imdveis esta sujeita a incidéncia do ITBI, conforme previsto no art.
156, inciso Il, da Constituicao de 1988. No entanto, o § 2° inciso |, do mesmo artigo
estabelece a nao incidéncia do tributo nas transmissoes realizadas para fins de inte-
gralizacao de capital, bem como nos casos de fusao, incorporacao, cisao ou extincao de
pessoa juridica.

SINTESE DO JULGAMENTO TEMA
796

O julgamento do Tema 796 pelo Supremo Tribunal Federal (STF) consolidou a inter-
pretacao dos limites para a fruicao dessa benesse tributaria, ao reconhecer a imunidade
somente para o valor declarado como integralizado no capital social da empresa,
permitindo assim a tributacao do ITBI sobre eventual diferenca encontrada entre esse
valor e o valor de mercado do imdvel. Entretanto, essa interpretacao ainda levanta ques-
tionamentos sobre o direito de os Fiscos municipais tributarem essa diferenca face
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aos direitos dos contribuintes que optam por integralizar bens sem a necessidade de
atualizacao dos valores para precos de mercado em suas declaracoes patrimoniais.

Eis a tese do tema 796: “A imunidade em relacao ao ITBI, prevista no inciso | do §
2° do art. 156 da Constituicao Federal, nao alcanca o valor dos bens que exceder o limite
do capital social a ser integralizado”.

Os desafios enfrentados pelos Municipios decorrem da dificuldade em aplicar a
decisao do STF na pratica, especialmente no que se refere a tributacao da parcela do
valor do imével que excede o montante efetivamente integralizado ao capital social.
Muitas Administracoes Tributarias ainda encontram dificuldades para estruturar
mecanismos eficazes de fiscalizacdo e cobranca desse excedente, o que impacta
diretamente a arrecadacao municipal. Além disso, os fiscos precisam lidar com argu-
mentacoes recorrentes por parte de contribuintes e advogados, que tentam afastar a
incidéncia do ITBI sobre o valor excedente, sob alegacdes como a sua nao destinacao
para reserva de capital ou emissao de acoes preferenciais.

Essas teses, contudo, nao encontram respaldo na interpretacao do Tema 796 pelo
STF. A decisdo do Supremo nao condicionou a imunidade tributdria a fatores como a
forma de registro contabil do excedente, mas apenas a integralizacao efetiva do capital
social. Assim, as tentativas de fundamentar a isencao com base em normas do Imposto
de Renda, ou em interpretacoes de leis e preceitos contabeis diversos, devem ser
refutadas, em respeito ao principio da legalidade estrita que rege a tributacao municipal
e sua competéncia tributaria normativa do ITBI.

DO OBIJETIVO

Esta Nota Técnica objetiva aclarar e orientar as Administracoes Tributarias
municipais a aprimorarem sua gestao sob a luz do entendimento trazido pelo Tema 796
do STF. Para além disso, garantir a seguranca juridica necessaria aos agentes publicos
competentes legais pelo lancamento do crédito tributario, em sua responsabilidade na
instituicao, previsao e efetiva arrecadacao de todos os tributos da competéncia consti-
tucional do Ente, conforme exarado no art. 11 da Lei Complementar (LC) 101, de 4 de maio
de 2000, a Lei de Responsabilidade Fiscal.

EXPOSICAO DE MOTIVOS

No que tange a legalidade da aplicacao do ato de lancamento tributario: a correta
aplicacao do Tema 796 exige que o lancamento do ITBI, enquanto ato administrativo,
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observe com rigor os principios da legalidade e regularidade. Para que seja valido, o
lancamento deve conter os seguintes elementos essenciais:

« competéncia: a autoridade tributaria responsavel deve estar legalmente

investida na funcao, observando-se a circunscricao do Municipio sobre o imdvel
cuja titularidade serd transferida. O art. 119 do Cédigo Tributario Nacional (CTN)
estabelece que o sujeito ativo da obrigacao tributaria é o Ente federado com
competéncia para exigir seu cumprimento-no caso, o Municipio onde se localiza
o0 bem imdvel;

forma: o lancamento deve ser realizado por meio de um formulario padrao,
a depender do formato de operacao da Administracao Tributaria municipal e
suas especificidades oriundas da legislacdo local. E importante salientar que
o documento deve contemplar uma maneira de aclarar objetivamente dois
pontos: o valor excedente com incidéncia devido pelo contribuinte e o valor da
nao incidéncia oriunda da imunidade tributaria constitucionalmente prevista do
valor efetivamente integralizado. A formalizacao adequada do lancamento é de
suma importancia, conforme previsto no art. 142 do CTN, que estabelece que
a constituicao do crédito tributario se da pelo procedimento administrativo de
lancamento. O ITBI, por sua natureza, admite duas modalidades de lancamento:
por homologacao ou por declaracao. O fato gerador se da no efetivo registro do
titulo aquisitivo junto ao Registro de Imdveis competente (caput do art. 1.245
do Cddigo Civil'), mas o lancamento anterior é ato prévio para tal registro da
transmissao do bem. Isso significa que o contribuinte realiza a declaracao do
imposto devido e efetua o pagamento antes do registro, e a autoridade tributaria
pode, anteriormente ou posteriormente, revisar essa declaracao. O art. 149 do
CTN estabelece que, embora o lancamento ocorra com base na declaracao
do contribuinte, a Administracao Tributaria tem o direito de revisar e corrigir
eventuais erros ou fraudes na declaracao apresentada, de maneira a arbitrar sua
base de calculo para fins de trazé-la para a conformidade legal;

objeto: a avaliacao do imoével deve seguir critérios objetivos e compativeis com
os parametros de mercado e com a legislacao vigente. O Superior Tribunal de
Justica, ao julgar o Tema 1.113, fixou o entendimento de que a base de calculo
do ITBI deve refletir o valor de mercado do bem na data do fato gerador. Ainda
gue o valor atribuido pelo contribuinte goze de presuncao de boa-fé, nos termos
do art. 148 do CTN, é licito a autoridade fazendaria revisar tal valor, mediante
arbitramento, quando houver indicios de subavaliacao;
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* motivo: o lancamento deve se fundamentar no fato gerador previsto em lei, que,
no caso do ITBI, é a transmissao onerosa de bens imdéveis, conforme art. 114 do
CTN. A aplicacao do Tema 796 exige a distincao entre o valor que corresponde
a efetiva integralizacao do capital (imune) e o valor excedente (tributavel), cuja
apuracao deve ser realizada com base nos critérios legais e jurisprudenciais
vigentes.

Quanto a nao necessidade de normatizacao municipal: a exigéncia do ITBI sobre o
valor excedente a integralizacao de capital nao depende de previsao expressa no Cédigo
Tributario municipal. A decisdo do STF no Tema 796 constitui jurisprudéncia vinculante,
gue obriga o Poder Judiciario e orienta a Administracao Publica, independentemente de
norma local. Trata-se de norma constitucional de eficacia plena, aplicavel diretamente
pelas Administracoes Tributarias municipais, dispensando legislacao especifica para
sua implementacao.

Ja no que tange a determinacao do valor de mercado pelo Fisco nao configura
imposicao unilateral da base de calculo do imposto: o lancamento do ITBI, seja por
homologacao ou por declaracao, deve observar o disposto no art. 38 do CTN, segundo o
qgual sua base de calculo é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos. A fixacao de
um valor de referéncia prévio e irreversivel, sem garantir o contraditdrio, afronta o art.
148 do CTN e foi vedada pelo STJ no julgamento do Tema 1.113. Em caso de contestacao
administrativa, o contribuinte deve ser intimado a participar do processo de apuracao do
valor venal, que serd conduzido por servidor competente.

Alguns Municipios, para garantir a legalidade do procedimento, criam comissoes
permanentes de avaliacao imobilidria com carater consultivo. Outros contam com
servidores habilitados como peritos avaliadores, aptos a elaborar laudos com base nas
normas técnicas da ABNT, como a NBR 14.653-2:2011 (para imdveis urbanos) e a NBR
14.653-3:2019 (para imdveis rurais). A decisao final sobre a base de célculo cabera
sempre a autoridade tributaria, com fundamento nas informacoes técnicas disponiveis.

Esse processo deve observar os principios do devido processo legal, conforme
regulamento municipal. Em caso de adocao subsidiaria da Lei 9.784/1999, os prazos
procedimentais-como o estipulado no art. 24 (cinco dias, prorrogaveis por igual periodo)
-poderao ser aplicados, desde que haja norma local em sentido correspondente.

Agora, considerando que nao é apenas o valor excedente ao integralizado em
relacao ao valor histérico do Imposto de Renda dos imdveis, previsto no art. 23 da Lei
9.249/1995, que deve ser analisado, é necessario esclarecer a inaplicabilidade desse
dispositivo ao contexto do ITBI. O art. 23 da Lei 9.249/1995 integra a legislacao federal
sobre o Imposto de Renda das Pessoas Juridicas e a Contribuicao Social sobre o Lucro
Liquido, permitindo o lancamento de bens no IR sob valores nao atualizados, e nao
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possui qualquer pertinéncia nas regras para a cobranca do Imposto sobre a Transmissao
de Bens Imdveis (ITBI), tratando-se de usurpacao de competéncia municipal normativa.

Dessa forma, para fins de ITBI, essa regra nao se aplica, pois o tributo é de
competéncia municipal, regulado de maneira geral pela Constituicao Federal e pelo
Cédigo Tributario Nacional e, de forma especifica, pela legislacdo municipal. Admitir a
aplicacao do art. 23 da Lei 9.249/1995 ao ITBI violaria o principio da legalidade estrita,
uma vez que cabe ao Municipio instituir e regulamentar esse imposto, conforme o art.
156, inciso I, da Constituicao Federal, nao sendo cabivel a utilizacao de legislacao
federal relativa ao Imposto de Renda para disciplinar sua cobranca.

Ademais, é pacifico que a declaracao de bens no Imposto de Renda da Pessoa
Fisica (IRPF) perante a Receita Federal ndo comporta atualizacao do valor do imdvel até
sua venda. Isso significa que o ganho de capital —-diferenca entre o valor de aquisicao e
o valor de venda-apenas é computado no momento da transmissao do imével, incidindo
entdo o Imposto de Renda. Dessa forma, o valor dos imdveis do contribuinte ndo sofre
atualizacao até sua transmissao para pessoa juridica por meio de integralizacao de
capital, o que nao atende aos requisitos do art. 38 do CTN, para estabelecer o valor
venal como base de calculo do ITBI.

Além disso, o entendimento fixado pelo Supremo Tribunal Federal no Tema 796
estabelece expressamente que “a imunidade em relacao ao ITBI, prevista no inciso | do
8 2° do artigo 156 da Constituicao Federal, ndo alcanca o valor dos bens que exceder o
limite do capital social a ser integralizado”, sem qualquer mencao a “reserva de capital”
ou “valor histérico contabil no IR”. Assim, todo excedente ao valor de mercado do imdvel
acaba por se tornar uma reserva de capital, podendo futuramente ser subscrito ou
revertido em dividendos. Deve este lancamento, portanto, ser tributado ou imunizado a
valor presente por ocasiao do fato gerador da transmissao na integralizacao do capital
social, pela totalidade do seu valor.

Uma modalidade de elisao fiscal identificada é que, apds a avaliacao fiscal, alguns
contribuintes tém atualizado os valores declarados de seusimdveis paraobter exoneracao
integral do ITBI. O procedimento envolve declarar inicialmente o valor histérico do
imovel, permitindo que o fisco atribua o valor de mercado. Diante da diferenca apurada,
o contribuinte desiste do processo de recolhimento do ITBI e, em vez disso, ajusta o valor
no contrato social da empresa. Essa atualizacao reflete o valor de mercado e isenta o
ITBI. Embora legal, a estratégia se beneficia da limitada fiscalizacao da Receita Federal,
evitando tanto o pagamento do imposto sobre ganho de capital quanto do ITBI sobre o
excedente.

Veja bem que, também € onerosa a diferenca entre o valor de mercado e o valor
documental no montante integralizado, nos termos do art. 38 do Cddigo Tributario
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Nacional (CTN) - Lei 5.172/1966 -, é fundamental esclarecer os limites da imunidade
tributéria no contexto do ITBI.

O CTN disciplina essa imunidade no art. 36, inciso |, que dispoe:

Art. 36. Ressalvado o disposto no artigo seguinte, o imposto ndo incide sobre a
transmissao dos bens ou direitos referidos no artigo anterior:

| -quando efetuada para sua incorporacao ao patriménio de pessoa juridica em
pagamento de capital nela subscrito; [...]

Dessa forma, a restricao constitucional a incidéncia do ITBI estd claramente
delimitada: apenas os imdveis e direitos reais integralizados para a realizacao do capital
social -ou, conforme os termos do CTN, aqueles transmitidos em “pagamento do capital
social subscrito” -podem ser abrangidos pela imunidade.

Assim, ndo é razoavel aplicar a imunidade tributaria sobre o valor total de mercado
do imdvel incorporado ao patriménio da pessoa juridica, quando apenas parte dele foi
efetivamente utilizada para a integralizacao do capital social. Portanto, sobre o valor do
imdvel que exceder o capital social integralizado, incidird o ITBI, conforme previsto na
legislacao vigente.

Outro adendo acerca dos incisos do art. 36 do CTN € que ele é mais restritivo que
a Constituicao, que em seu texto abriga as operacoes de ‘fusao, incorporacao, cisao ou
extincao), sendo este a ser considerado para fins de reconhecimento da imunidade.

Quanto aimunidade tributaria relativa a integralizacao de capital também se aplica,
de forma condicionada, a outras operacoes societarias, como incorporacao, fusao, cisao
e extincao de empresas, desde que nao envolvam atividade preponderante voltada a
comercializacao, locacao ou arrendamento mercantil de imdveis: essa limitacao decorre
do art. 156, § 2°, inciso |, da Constituicao Federal de 1988, e é corroborada pelo art. 37
do Cddigo Tributario Nacional (CTN).

Apds o julgamento do Tema 796 do STF surgiram interpretacdées que tentaram
restringir a aplicacao da condicao apenas as operacoes de reorganizacao societaria,
excluindo a integralizacao de capital. Essas teses se basearam em trecho do voto do
ministro Alexandre de Moraes, que, no entanto, constitui obiter dictum?, ndo tendo sido
objeto central da controvérsia decidida e tampouco deliberado pelo colegiado.

2 Expresséao latina que significa “dito de passagem” e é utilizada principalmente no Direito, especial-
mente em decisdes judiciais, para se referir a comentarios, observagoes ou opinides feitas por um
juiz que ndo sdo essenciais para a fundamentacao da deciséo (ou seja, ndo fazem parte do ratio
decidend).
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Portanto, interpretar isoladamente esse excerto compromete a sistematicidade da
decisao e pode desvirtuar o alcance da norma constitucional. A leitura adequada da
Constituicao deve ser teleoldgica e sistematica, buscando coeréncia com seus objetivos
fundamentais e evitando distorcoes que possam beneficiar empresas que utilizam
iméveis com fins exclusivamente especulativos, sem contribuicao efetiva a atividade
econdmica.

A controvérsia permanece em debate no ambito do Tema Repetitivo 1.348 do STF,
mas até o momento prevalece o entendimento de que a imunidade se aplica apenas
guando preenchidas as condicoes estabelecidas no texto constitucional e na legislacao
infraconstitucional.

Considerando a nulidade da constituicao de pessoa juridica quando esta configurar
negadcio juridico indireto com o intuito de fraudar normas cogentes: conforme disposto
nos arts. 166, inciso VI, e 167, do Cdédigo Civil, e no Enunciado 293 da IV Jornada de
Direito Civil, sao nulos os negdécios que visam burlar a legislacao por meio de simulacao
ou desvio de finalidade. No caso de empresas constituidas exclusivamente para esvazia-
mento patrimonial de bens familiares, com o propdsito de elidir o pagamento de tributos
por meio da imunidade do ITBI, fica configurado o uso disfuncional da personalidade
juridica.

O abuso da personalidade juridica, caracterizado por desvio de finalidade ou
confusao patrimonial, pode justificar sua desconsideracao, nos termos dos arts. 49-A,
paragrafo Unico, e 50, do Cédigo Civil: quando a empresa constituida para integralizar
bens demonstra, em sua esséncia, que os interesses praticados correspondem aos de
seus socios —e nao da pessoa juridica —evidencia-se a finalidade ilicita de sua constitui-
cao.

Nesses casos, é cabivel a desconsideracao atributiva da personalidade juridica,
gue permite o exame da realidade material por tras da constituicao societaria, com o
objetivo de reprimir fraudes, simulacdes ou negdcios juridicos indiretos. O art. 49-A do
Cdédigo Civil reforca que a personalidade juridica tem carater instrumental, devendo
estar sempre voltada a realizacao de fins licitos.

Nos termos dos arts. 966 e 982, pardgrafo Unico, combinados com o art. 49-A,
paragrafo unico, do Cédigo Civil de 2002, torna-se necessario esclarecer os limites da
imunidade do ITBI na constituicao dessas pessoas juridicas com finalidade duvidosa.
Em seu art. 982, paragrafo uUnico, estabelece que as sociedades por acoes, independen-
temente do objeto, sdo classificadas como sociedades empresarias. Nos termos do art.
966 do mesmo diploma legal, a sociedade empresaria é aguela que exerce atividade
econdmica organizada para a producao ou circulacao de bens ou servicos. O primeiro
problema juridico decorrente da constituicdo dessas sociedades patrimoniais € que
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elas podem configurar um negdcio juridico indireto com o propdsito de fraudar normas
imperativas, o que resulta em sua nulidade, conforme o art. 166, inciso VI, do Cdédigo Civil.
Outro ponto relevante é a presenca de simulacao, um vicio social do negdcio juridico
que, nos termos do art. 167 do Cdédigo Civil, também acarreta sua nulidade absoluta.

Ao analisar a realidade das empresas constituidas exclusivamente para esvazia-
mento patrimonial, verifica-se, em regra, que:

a) nao exercem qualquer atividade empresarial;
b) ndo estimulam nenhum tipo de empreendimento;
€) nao geram empregos;

d) nao contribuem para a arrecadacao tributaria e, ao contrario, sao frequentemen-
te utilizadas para elidir tributos ou até mesmo para fraudes fiscais;

e) nao geram renda;
f) ndo possuem potencial para inovacao; e
g) nao celebram contratos, ndo possuindo credores nem devedores.

A constatacao de finalidade desviada ou disfuncional compromete a integridade
do ato juridico e afasta a aplicacao da imunidade tributaria relativa a integralizacao
de bens. Essa medida protege o ordenamento juridico contra o uso abusivo da pessoa
juridica como escudo para praticas de evasao ou elisdo fiscal, garantindo a correta
aplicacao dos principios juridicos e a vedacao ao abuso da personalidade para fins de
planejamento fiscal indevido.

Em anélise ao tema, o préprio ministro relator do Tema 796 do STF, Alexandre de
Moraes, aplicou esse entendimento a diferenca entre o valor histérico declarado para
fins de Imposto de Renda e o valor venal de mercado no julgamento da Reclamacao
57.836/SP: nessa decisao, consolidou-se a compreensdo de que a imunidade deve
ser limitada ao valor efetivamente integralizado ao capital social, sendo tributavel a
diferenca apurada.

Essa orientacao tem sido acompanhada por ampla jurisprudéncia em tribunais
estaduais, os quaisreconhecem a legalidade da cobrancado ITBI sobre o valor excedente,
reforcando a legitimidade da atuacao dos fiscos municipais a luz do Tema 796 do STF.
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O arcabouco normativo que delimita a imunidade tributaria do ITBI, especialmente
o art. 156, § 2°, inciso |, da Constituicao Federal, e o art. 37 do Cédigo Tributério Nacional
(CTN): verifica-se que a imunidade nao se aplica as pessoas juridicas cuja atividade pre-
ponderante seja a comercializagao, locacao ou arrendamento mercantil de imdveis.

A legislacao determina que a atividade preponderante seja aferida com base na
receita operacional da empresa nos dois anos anteriores e nos dois anos subsequentes
a aquisicao do imével. No caso de empresas recém-constituidas, a verificacao ocorre nos
trés primeiros anos de atividade. Essa sistematica tem por finalidade garantir que apenas
sociedades que utilizam os imdveis como instrumentos para a atividade econdémica -e
nao como objeto de sua atividade -facam jus a imunidade constitucional.

Contudo, a auséncia de declaracao tempestiva por parte do contribuinte quanto ao
cumprimento dessa condicao suspensiva gera inseguranca juridica e pode inviabilizar o
controle pela Administracao Tributaria. Assim, em respeito aos principios da eficiéncia
e da boa-fé objetiva, a exigéncia antecipada do tributo nos casos em que a preponde-
rancia da atividade imobilidria for evidente constitui medida de cautela e protecao ao
interesse publico, sendo plenamente legitima e garantindo seguranca a Administracao
Tributaria e evitando litigios desnecessarios.

Ainda que a cobranca nao seja feita, a nao incidéncia da parte do valor integra-
lizado deve ser concedida de forma resolutiva, a fim de que seja concedida de forma
definitiva apenas apds o prazo de verificacao da preponderancia da atividade pelo fisco.

A escrituracao contabil do imdvel no ativo circulante da empresa pode representar
um indicio relevante para a afericao da sua finalidade econémica e da atividade pre-
ponderante exercida: a classificagao contabil do bem como imobilizado destinado a ati-
vidade-fim da empresa - especialmente quando ligada a compra e venda, locacao ou
arrendamento de imdveis - pode reforcar a hipétese de que a empresa se enquadra nas
excecgoes a regra imunizante do art. 156, § 2°, inciso |, da Constituicao Federal.

A falta de definicao clara no Cdédigo Tributario Nacional (CTN) quanto ao conceito
de “receita operacional” pode gerar interpretacoes divergentes e situacoes de injustica
fiscal: 0 8 1°do art. 37 do CTN dispoe que se considera caracterizada a atividade prepon-
derante quando mais de 50% da receita operacional da pessoa juridica adquirente, nos
dois anos anteriores e nos dois anos subsequentes a aquisicao, decorrer de transacoes
imobilidrias (compra e venda, locacado ou arrendamento de imdveis).

Tal critério exige que a Administracao municipal tenha parametros claros para
a anélise da receita da empresa. E fundamental que os Municipios, no exercicio de
sua competéncia normativa, editem normas que esclarecam o conceito de receita
operacional, vinculando-o diretamente a natureza da atividade empresarial desenvolvi-
da.

.org.br

NOTA TECNICA

APLICACAO E OPERACIONALIZACAO DO TEMA DE REPERCUSSAO GERAL 796 DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL - STF (RE 796376 SC) -



Essa definicao objetiva é essencial para assegurar uma aplicacao justa e eficaz da
imunidade tributaria do ITBI, evitando tanto o alargamento indevido da norma constitu-
cional quanto a exclusao arbitraria de situacoes legitimas, assegurando que apenas as
empresas que realmente nao tém como atividade preponderante a compra e venda de
imoéveis possam se beneficiar da imunidade tributaria.

5. RECOMENDAGCOES:

Mediante a exposicao dos motivos apontados esta nota traz algumas recomenda-
coes que devem ser observadas pelos entes durante avaliacao das atividades relacio-
nadas a tributacao do ITBI.

1. RECOMENDA - SE QUE, nos requerimentos de imunidade das transferéncias de
capital, seja aplicado o tema 796 do STF nas integralizacoes de capital de empresas
cujo valor integralizado seja inferior ao valor em condicoes de mercado dos bens imdveis
subscritos, com incidéncia do ITBI complementar sobre a diferenca apurada.

Com base nos fundamentos expostos, além de ser legal, a aplicacao do Tema 796
decorre da obrigacao funcional da gestao fiscal da receita publica municipal, conforme
determina o art. 11 da Lei de Responsabilidade Fiscal (LC 101/2000).

A seguir, apresentamos um quadro com os procedimentos recomendados para
aplicacao do Tema 796, incluindo uma lista exemplificativa de documentos minimos a
serem exigidos, com situacdes praticas que auxiliam a administracao na analise das
operacoes societarias:

Acao Instrumento de Analise Exemplo

No caso da empresa Alpha, gue integralizou todo
0 capital de suas subsidiarias Beta e Gama com
imoveis:

L B a) se os imoveis transferidos por Beta e Gama
ldentificacdo da operacao

T . Contrato social ou ultima tiverem valor igual ao capital social a ser
societéria envolvida, - . . . S
. alteracao consolidada integralizado, a operagao € imune ao ITB];
verificando se trata-se
o N de todas as empresas
de fusao, incorporacao, . L .
C o envolvidas na Junta b) se o valor desses imdveis exceder o capital
cisdo ou extingdo com A : o .
Comercial. social das subsidiarias, o excedente devera ser

transferéncia de capital. N — ]

A autoridade tributaria defere a imunidade, mas
realiza o lancamento do ITBI complementar base
no art. 142 do CTN.
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Acao

Anédlise cadastral

e documental para
verificacao do imovel e
registro da transmissao.

Instrumento de Analise

Certidao de matricula do
imovel, certidao de 6nus
reais, contrato de compra
e venda ou anuéncia
expressa do cessionario

Exemplo

A regularizacédo cadastral do imovel deve ser

solicitada sempre que houver irregularidade ou

auséncia no registro municipal. Essa providéncia,

contudo, ndo é condicéo prévia para a realizacao

do langamento tributério, podendo ocorrer em

momento posterior, uma vez que ha a avaliagao do
imoével para fins de ITBI.

Apresentacao do
protocolo da operacéo
societéria, conforme
exigéncia da IN DREI
81/2020 e da Lei
6.404/1976.

Protocolo de fusao,
iNncorporacao, cisao
ou extingdo da pessoa
juridica

Identificada alteracdo patrimonial com indicio de
esvaziamento patrimonial, a autoridade tributéria
deve indeferir a imunidade e tributar a operacéo.
Recomenda-se que seja pedida em todas as
operacdes, de modo a proteger um segundo
processo que, com base nos autos do processo
inicial, buscar perceber vantagem de modo doloso
com fins dos critérios de arbitramento da primeira
anélise de avaliagao feita pelo Fisco.

Verificagdo da
legitimidade do(s)
responsavel(is) pela
integralizacdo do bem.

RG, CPF, contrato social,
procuragéao, declaracao
com vénia ou outorga
uxaria.

Constatada auséncia de vinculo societério
ou de procuragéo, solicita-se a regularizacao
documental.

Verificacdo do Cnae
e anélise da atividade
preponderante da
empresa solicitante da
norma imunizante tratada.

Comprovante de Inscricao
e de Situagao Cadastral
no CNPJ, Declaracao de
IRPJ, balanco, balancete,

DRE.

Recomenda-se gue, na anélise dos pedidos de
imunidade, a presenca de Cnaes relacionados a
atividades imobilidrias seja tratada como indicio
de preponderéancia dessa atividade, ensejando
a incidéncia do ITBI, salvo comprovagédo em
contrério pelo contribuinte. Da mesma forma,
a classificacdo contébil do imdvel como ativo
circulante deve ser considerada elemento
relevante para indeferimento da imunidade, por
indicar sua destinagdo a operacoes tipicas de
compra, venda ou locacéo.

Fiscalizacdo nos
trés anos seguintes
a integralizagéo,
especialmente em
empresas recém-criadas,
com base no CTN.

Balango patrimonial,
balancete, DRE,
declaragao de patrimonio,
livro didrio e razéao.

Constatada  preponderancia de  atividade

imobiliaria ou fraude posterior, o ITBI poderd ser

cobrado retroativamente, com aplicacdo de multa
conforme o Cdédigo Tributario Municipal.

(Verificacao de preponderancia sera detalhada
no ltem 5 das recomendacoes.)
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Acao Instrumento de Analise Exemplo

Comparacéao entre o valor

NOTA TECNICA

integralizado e o valor em Declaragao de valor

condicoes de mercado. do imovel, laudo de Aberta divergéncia, o contribuinte seréd intimado a
Em caso de discrepancia, avaliagao, valor constante apresentar laudos e provas para revisao.
instauracao de processo no contrato social.

administrativo.

Para imoveis rurais sem cadastro municipal, deve-
seexigirtopografia, laudos técnicoseregularidade
fundidria para correta avaliacao. Podem ser

Nos casos de imdveis requeridos documentos comprobatorios,
rurais, exigéncia CCIR, CNIR, CAR, DITR, observadas as competéncias do Incra, da
de documentacao georreferenciamento. Receita Federal brasileira na gestdo do ITR e da
especifica. legislagdo ambiental brasileira. Por exemplo, o

georreferenciamento para propriedades rurais se
tornou obrigatdrio para a levada da transferéncia
a registro no RGI pela Lei 10.267/2001.

2. RECOMENDA - SE QUE, nas fiscalizacoes posteriores que constatarem erro ou
fraude, seja aplicado o tema 796 do STF, com exigéncia do ITBI complementar sobre a
diferenca antes imunizada, acrescida de multa por elusao ou evasao, conforme previsto
no cédigo tributario municipal.

3. RECOMENDA - SE QUE, em casos de contencioso sobre o tema 796 do STF,
a administracao tributaria solicite acompanhamento da procuradoria municipal em
processos administrativos e judiciais locais, bem como a avaliacao da possibilidade de
intervencdo da cnm como amicus curiae® em tribunais superiores.

4. RECOMENDA - SE QUE, havendo estrutura disponivel no municipio, a fazenda
municipal oficie a receita federal para informar a alteracdo ou atualizacao do valor
declarado do imdével no contrato social, com o objetivo de estimular a fiscalizacao
conjunta e coibir praticas de omissao fiscal.

5. RECOMENDA - SE QUE, caso seja evidente que a atividade preponderante
da empresa adquirente € a compra e venda, locacao ou arrendamento mercantil de
imdveis, a imunidade seja imediatamente negada, com a exigéncia do ITBl no momento
da solicitacao. esse é o entendimento até findar o transito em julgado do tema 1.348 no
STF.

3 Expressao em latim que significa “amigo da corte”. Trata-se de um terceiro interessado ou especialis-
ta que, sem ser parte formal de um processo judicial, apresenta subsidios (como argumentos, dados
técnicos ou informacdes relevantes) para auxiliar o juiz ou tribunal na tomada de deciséo.
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Verificacao da Preponderancia da Atividade Imobiliaria-art. 37 do CTN

Nos termos do art. 37 do Cdédigo Tributario Nacional (CTN), a concessdo da
imunidade do ITBI nas operacoes de integralizacao de bens imdveis ao patrimoénio de
pessoa juridica esta condicionada a verificacao da atividade preponderante exercida pela
empresa adquirente. A norma tem por objetivo impedir que sociedades cuja atividade
principal seja voltada a comercializacao, locacao ou arrendamento mercantil de iméveis
se beneficiem de uma imunidade destinada a fomentar a organizacao produtiva de
empresas que utilizam bens imdéveis como instrumento de capital e ndo como objeto do
negocio.

A preponderancia da atividade imobiliaria deve ser aferida com base na receita
operacional da empresa, conforme os critérios estabelecidos nos 8§ 1° e 2° do art. 37
do CTN. Para empresas ja constituidas ha mais de dois anos na data da aquisicao do
imdvel, a analise incide sobre os dois anos anteriores e os dois anos subsequentes a
operacao. Ja para empresas recém-constituidas - ou constituidas apds a aquisicao -o
critério de afericao aplica-se aos trés primeiros anos posteriores a aquisicao. Em ambos
0S casos, considera-se preponderante a atividade imobiliaria quando mais de 50% da
receita operacional da empresa decorrer das seguintes operacoes: compra e venda de
imdveis, locacao de bens imdveis ou cessao de direitos relativos a sua aquisicao.

A aplicacao correta desses critérios exige atuacao fiscal minuciosa, especialmente
na analise da documentacao contabil e fiscal apresentada pelo contribuinte. Cabe ao
sujeito passivo demonstrar, por meio de documentos como balancos, balancetes, DRE,
livros contabeis e declaracoes fiscais, que sua atividade preponderante nao se enquadra
nas hipéteses excludentes da imunidade. Na auséncia dessa comprovacao ou diante de
indicios contrarios, a Administracao Tributdria pode e deve presumir a preponderancia
da atividade imobilidria e, por consequéncia, indeferir o pedido de imunidade do ITBI.

Para facilitar a verificacao, apresenta-se o quadro a seguir, com o resumo dos
marcos temporais:

TIPO DE PRAZO FORMA DE CONTAGEM MARCO INICIAL

Abertura do processo de Momento da ocorréncia do

. RS Transferéncia do imével
fiscalizacdo fato gerador
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Verificagdo da preponderancia
(empresa nova-até 23 meses 36 meses (dia/més/ano) Transferéncia do imovel
e 29 dias de existéncia)

Verificagdo da preponderancia 48 meses (dia/més/ano),
(empresa em atividade-mais sendo 24 meses antes do FG Transferéncia do imovel
de 24 meses de existéncia) e 24 meses depois do FG

Primeiro dia do exercicio seguinte
aquele em que o langamento
poderia ter sido efetuado. Prazo
comeca a ser contado depois do
prazo de verificacao da atividade
preponderante.

Prazo decadencial para

: 5 anos (art. 173 do CTN)
langcamento do imposto

6. RECOMENDA - SE QUE, a legislacao municipal tenha previsao para aclarar o
conceito de “receita operacional”, para fins de ITBI e melhor aplicacao do art. 37 do CTN
e da imunidade prevista no art. 156, § 2°, inciso i, da CF/1988.

Essa definicdo busca proporcionar clareza e uniformidade na interpretacao da
receita operacional, evitando ambiguidades e assegurando uma aplicacao justa da
imunidade do ITBI, conforme previsto na Constituicao e no Cédigo Tributario Nacional.

7.RECOMENDA -SE QUE, todos os requerimentos de imunidade tributaria relativos
a integralizacao de capital, nos termos do tema 796 do STF, sejam tratados por meio
de procedimento administrativo especifico e individualizado, com abertura formal de
processo administrativo, nos moldes do art. 148 do CTN.

Embora o referido artigo trate da hipdtese de arbitramento, justifica-se a adocao
de processo administrativo proprio diante da complexidade envolvida na afericao da
atividade preponderante -a qual deve ser verificada com base na receita operacional da
pessoa juridica nos dois anos anteriores e nos dois anos subsequentes a aquisicao do
imodvel (ou nos trés primeiros anos, no caso de empresas recém-constituidas).

Na pratica, sao rarissimos 0s casos em que o contribuinte apresenta espontanea-
mente documentacao contabil ou fiscal que permita a aplicacao segura da jurisprudén-
cia. Por isso, recomenda-se o controle individualizado desses casos, tanto para fins de
fiscalizacao posterior quanto para seguranca juridica no deferimento ou indeferimento
da imunidade.
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OUTRAS RECOMENDAGCOES

TECNICAS

Além das medidas ja descritas, recomenda-se que os Municipios adotem acoes de

aprimoramento institucional e normativo com vistas a correta aplicacao do Tema 796 do
STF e a seguranca juridica na cobranca do ITBI:

www.CNM.org.br

adequacao da legislacao local, adotando expressamente o valor de mercado
como base de calculo do ITBI, conforme orientacao do Tema 1.113 do STJ. A
referéncia a normas técnicas de avaliacao de imdveis, como a NBR 14.653 da
ABNT, confere objetividade e respaldo legal a afericao do valor venal;

estabelecimento de procedimento especifico de arbitramento, com critérios
objetivos e transparentes, assegurando o contraditério e a ampla defesa do con-
tribuinte em processo administrativo regular e individualizado;

capacitacao dos servidores da Fazenda municipal, especialmente em técnicas
de avaliacao imobilidria e auditoria documental aplicavel a integralizacao de
bens imdveis;

previsao de intimacao do contribuinte, em casos de arbitramento de valor pelo
Fisco, para apresentacao de justificativas, fotos, laudos técnicos ou demais
elementos probatdrios, possibilitando eventual revisao do lancamento;

inclusao de penalidade especifica no Cddigo Tributario municipal para casos de
declaracao dolosa de valor inferior ao de mercado, como medida preventiva e
inibitéria contra a sonegacao, ainda que de aplicacao dificil, diante das limitacoes
estruturais da maioria dos contribuintes;

criacao ou aprimoramento do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM), possi-
bilitando melhor tipificacao dos imdéveis e fornecendo subsidios para todos os
procedimentos fiscais relativos ao ITBI;

adocao de metodologia de avaliacao em massa de imdveis, por meio de plantas
genéricas de valores ou ferramentas como o Observatério do Mercado Imobiliario
(OMI), previsto no art. 20 da Portaria MDR 3.242/2022, aliado a sistemas de geo-
localizacao para mapeamento preciso dos imdveis urbanos e rurais;
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acompanhamento dos casos em que houver o reconhecimento da imunidade
- total ou parcial -, uma vez que a municipalidade deve manter os registros
desses processos e fazer a fiscalizacao da atividade preponderante, para fins
de manutencao ou afastamento dessa imunidade, que inicialmente deve ser
reconhecida sob carater resolutivo.

CONCLUSAO:

A presente Nota Técnica tem por finalidade orientar as Administracdes Tributarias
municipais quanto a aplicacao pratica e juridicamente segura do entendimento firmado
no Tema 796 do STF, que delimitou o alcance da imunidade do ITBI nas operacoes de
integralizacao de capital. Conforme decidido pela Corte Suprema, a imunidade nao se
estende a parcela do valor do imdvel que excede o capital social efetivamente integra-
lizado, permitindo a incidéncia do imposto sobre esse excedente.

Embora o Tema 1.113 do STJ trate especificamente da base de calculo do ITBI e
deva ser utilizado como parametro complementar para afericao do valor em condicoes
de mercado, a fundamentacao da exigéncia do tributo sobre o valor excedente esta
diretamente ancorada no Tema 796, que possui repercussao geral reconhecida.

A atuacao da Administracao Tributdaria municipal deve, portanto, assegurar
o respeito a imunidade tributdria dentro dos limites fixados constitucionalmente,
promovendo o lancamento e a cobranca do ITBI complementar quando houver diferenca
entre o valor integralizado e o valor de mercado do bem transmitido. Tal conduta evita o
alargamento indevido da norma imunizante e garante seguranca juridica tanto ao Ente
publico quanto aos contribuintes. E imprescindivel que os Municipios se adequem a esta
importante alteracao jurisprudencial urgentemente, sob pena de perda de relevante
receita e penalidades dos érgéos de controle, por rentincia de receita, com consequente
responsabilizacao da gestao executiva municipal.

Por fim, é imprescindivel que os Municipios se adaptem rapidamente a esse novo
paradigma jurisprudencial, sob pena de perda de receita prdpria relevante e de res-
ponsabilizacao da gestao executiva por renuncia indevida de receita, conforme prevé
o art. 11 da Lei de Responsabilidade Fiscal. A correta operacionalizacao do Tema 796 é,
portanto, nao apenas um dever legal, mas um compromisso com a justica fiscal e com a
sustentabilidade das financas publicas municipais.
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