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RESUMO

DA SILVA POMIN SELZELIN, Emily. ITBI na Integralizacdo de Bens Imodveis no Capital

Social: Controvérsia entre o Valor Venal e o Valor Declarado.

O presente trabalho propde a analise da constitucionalidade da cobranca do Imposto sobre a
Transmissdao de Bens Imoveis (ITBI) sobre a diferenca entre o valor venal e o valor declarado
na integraliza¢cdo de bens imoveis no capital de pessoas juridicas, a luz do artigo 156, §2°, 1, da

Constitui¢ao Federal de 1988.

A fim de alcangar o objetivo central desta monografia, o qual ¢ analisar criticamente a
constitucionalidade da incidéncia tributaria sobre o valor excedente do imdvel, examina-se o
conceito do ITBI, seu fato gerador, a base de céalculo, o conceito de integralizacdao de bens ao
capital social de pessoas juridicas, a imunidade tributaria prevista na Constitui¢do, a diferenca

entre valor venal e valor declarado e o posicionamento jurisprudencial consolidado.

Considerando a auséncia de uniformidade doutrinaria sobre o alcance da imunidade do ITBI, o
trabalho pretende contribuir para o debate juridico, ressaltando os impactos da limitagdo da

imunidade no ambiente empresarial e no equilibrio federativo.

Palavras-chave: ITBI; Imunidade Tributaria; Integralizacdo de Capital; Valor Declarado;

Valor Venal; Constitucionalidade.



ABSTRACT

DA SILVA POMIN SELZELIN, Emily. ITBI na Integralizacdo de Bens Imodveis no Capital

Social: Controvérsia entre o Valor Venal e o Valor Declarado.

This study analyzes the constitutionality of levying the Real Estate Transfer Tax (ITBI) on the
difference between the assessed market value and the declared value of real estate contributed
to the share capital of legal entities, in light of Article 156, §2, I, of the 1988 Federal

Constitution.

In order to achieve the central objective of this research, which is to critically examine the
constitutionality of taxing the excess value of the property, the study addresses the concept of
ITBI, its taxable event, the calculation basis, the legal notion of contributing real estate to
corporate capital, the constitutional tax immunity, the distinction between assessed value and

declared value, and the consolidated case law.

Considering the lack of doctrinal uniformity regarding the scope of ITBI immunity, this work
seeks to contribute to the legal debate by highlighting the impacts of limiting such immunity

on the business environment and on the federative balance.

Keywords: ITBI; Tax Immunity; Capital Contribution; Declared Value; Appraised Value;
Constitutionality.
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1 INTRODUCAO

O sistema tributério brasileiro € estruturado sob principios que visam limitar o poder de
tributar do Estado e garantir a protegdo dos direitos fundamentais dos contribuintes. A
Constituicao Federal de 1988, ao dispor sobre o sistema tributario nacional, estabeleceu, entre
outras normas, diversas imunidades tributarias que tem como objetivo assegurar a liberdade de
iniciativa, a livre concorréncia, a preservacao do pacto federativo e a prote¢ao de atividades
consideradas essenciais para o desenvolvimento social e econdmico. Dentre essas imunidades,
destaca-se a previsdao contida no artigo 156, §2°, inciso I, que dispde sobre a imunidade do
Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) na integralizagdo de bens ao capital de

pessoas juridicas.

O ITBI ¢ um imposto de competéncia municipal, previsto no artigo 156, inciso I, da
Constituicao Federal, e na se¢do III do capitulo III do Cédigo Tributario Nacional (CTN), cuja
incidéncia recai sobre as transacdes onerosas intervivos envolvendo bens iméveis. Sua fungdo
¢ essencial para o orgamento do municipio, tendo em vista que, ¢ destinando ao financiamento

de servicos publicos bésicos e essenciais.

No entanto, a Constitui¢do excepciona a incidéncia do ITBI na integralizacdo de bens
imoveis ao patrimdnio de pessoas juridicas, garantindo imunidade constitucional para estes
casos, com o objetivo de estimular a atividade empresarial e a geracdo de empregos. Sendo
assim, essa imunidade tem natureza instrumental e busca viabilizar o desenvolvimento

econdmico, reduzindo os custos de constitui¢do e reorganizagao das sociedades empresarias.

Apesar da previsdo constitucional expressa, a aplica¢do pratica da imunidade do ITBI
na integralizacdo de bens imodveis ao capital social de pessoas juridicas tem gerado acirradas
controvérsias, especialmente quanto a extensao dessa imunidade. Em particular, discute-se se a
imunidade abrange apenas o valor necessario a integralizacdo do capital social subscrito ou se
também alcanca eventual diferenca entre o valor venal dos bens e o valor atribuido para fins de

integralizacao.

Essa controvérsia ganhou destaque nacional com o julgamento do Recurso
Extraordinario n°® 796.376-SC pelo Supremo Tribunal Federal (STF), que fixou a tese do Tema
796 da Repercussao Geral, o qual firmou o entendimento de que a imunidade do ITBI prevista

no artigo 156, §2°, I, da Constitui¢ao Federal ndo se estende ao valor dos bens que excede o
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limite do capital social a ser integralizado. De acordo com a tese firmada, apenas o valor
necessario para o adimplemento do capital subscrito estaria abrangido pela imunidade, ficando
o valor excedente sujeito a tributagcdo. Essa interpretacdo gerou intensos debates doutrinarios e
praticos, pois muitos entendem que ela restringe indevidamente a finalidade constitucional da

norma, que ¢ estimular o empreendedorismo e fomentar o ambiente de negdcios.

A defini¢ao dos contornos da imunidade do ITBI reveste-se de grande relevancia nao
apenas para a dogmatica tributaria, mas também para o desenvolvimento econdomico nacional.
A integralizacdo de bens iméveis como forma de subscri¢ao de capital social € pratica comum
na constituicdo de novas sociedades, bem como em operacdes de fusdo, cisdo, incorporagdo e
reorganizagdo societaria. Ao possibilitar a formacdo de capital sem a incidéncia de carga
tributaria onerosa, a imunidade estimula o surgimento de novas empresas, fomentando a

economia nacional.

A tributag¢do do valor excedente ao capital social subscrito, ao contrario, impde custos
adicionais que podem desincentivar a formalizagdo de negdcios e a transferéncia de imdveis
para sociedades empresarias, gerando efeitos adversos sobre o ambiente de negocios e sobre o
desenvolvimento econdmico local. Além disso, a pratica pode aumentar o contencioso
tributario, sobrecarregando o Poder Judicidrio e gerando inseguranga juridica para investidores

€ empresarios.

No contexto federativo brasileiro, a controvérsia também ganha contornos relevantes.
A arrecadacdo do ITBI representa uma parcela importante da receita dos municipios,
especialmente daqueles com forte mercado imobiliario. A limitagdo da imunidade do ITBI,
portanto, atende puramente ao interesse arrecadatorio dos entes municipais, desrespeitando os
limites constitucionais ao poder de tributar e de assegurar a efetividade dos direitos

fundamentais de liberdade de iniciativa e de propriedade.

A problematica central que se propde investigar, portanto, ¢ a seguinte: a cobranga do
ITBI sobre a diferenga entre o valor venal e o valor declarado na integralizagao de bens imdveis
no capital social de pessoas juridicas ¢ compativel com o artigo 156, §2°, I, da Constituicao
Federal de 19887 Esta indagagdo constitui o eixo estruturante da pesquisa, orientando o exame

critico da legislagdo, da doutrina e da jurisprudéncia pertinentes.

Desse modo, o objetivo geral do trabalho ¢ analisar a constitucionalidade da incidéncia

do ITBI sobre o valor excedente na integralizacdo de bens imoveis no capital de pessoas
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juridicas. Logo, para a consecugdo desse objetivo, estabelecem-se os seguintes objetivos
especificos: (i) examinar o conceito do ITBI, suas hip6teses de incidéncia e ndo incidéncia, seu
fato gerador e base de calculo; (ii) investigar o alcance da imunidade tributaria prevista no artigo
156, §2°, 1, da Constituicdo Federal; (iii) analisar a diferenca entre valor venal e valor declarado
nas operacdes de integralizagdo; (iv) estudar a jurisprudéncia consolidada, com destaque para
o julgamento do Recurso Extraordinédrio n® 796.376-SC e a tese firmada no Tema 796; (v)

avaliar criticamente os impactos juridicos, econdmicos e sociais da limitagdo da imunidade.

Posto isto, cumpre destacar que a estrutura do trabalho est4 organizada em capitulos que
permitem uma exposi¢do logica e progressiva da matéria. No Capitulo 2, sera feita a anélise
conceitual do ITBI, abordando suas hipoteses de incidéncia, fato gerador, base de célculo e a
evolucdo historica do imposto. Ja no Capitulo 3, sera estudada a imunidade tributaria prevista
no artigo 156, §2° I, da Constitui¢ao Federal, seus fundamentos, finalidades e limites, com
analise critica das correntes doutrinarias sobre o tema, enquanto no Capitulo 4, sera discutida a
controvérsia quanto a cobranca do ITBI sobre o valor excedente, com exame critico da decisao
do Supremo Tribunal Federal no RE 796.376-SC e das repercussdes praticas e juridicas dessa
interpretacdo. Por fim, no Capitulo 5, serdo apresentadas as conclusdes do trabalho, sintetizando
os resultados da pesquisa e propondo reflexdes para o aperfeicoamento da aplicagdo da

imunidade tributaria no sistema brasileiro.

Em suma, a presente pesquisa pretende contribuir para o debate juridico e académico
acerca da imunidade do ITBI na integralizagdo de bens imoveis, a partir da interpretagcao da
norma constitucional, visando o respeito aos principios tributarios € a promog¢do do

desenvolvimento econdmico e do equilibrio federativo.
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2 O IMPOSTO SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI)

De inicio cumpre ressaltar que, dentro do ordenamento juridico brasileiro, o Imposto de
Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI) ja passou por diversas transi¢cdes ao longo do tempo,
principalmente no que tange a competéncia arrecadatoria. Com efeito, o artigo 35 do Cddigo
Tributario Nacional (CTN) disciplina que o ITBI ¢ de competéncia dos Estados, ainda que a
Constituicao Federal em seu artigo 156, inciso II, discipline que o mesmo ¢ de competéncia

municipal.

Isso ocorre, pois, o Codigo se refere ao ja extinto imposto estadual, o qual tinha como
fato gerador a transmissdo de bens imoveis, a titulo gratuito ou oneroso, infer vivos ou causa
mortis, tendo em vista que o CTN foi publicado em 1966, quando ainda estava em vigéncia a
Constituicao Federal de 1946, a qual dividia o imposto de transmissdo em dois tipos (inter vivos
e causa mortis) € repartia a competéncia para cobranga, sendo o inter vivos de competéncia dos

municipios e o causa mortis de competéncia dos Estados.

Contudo, esses moldes foram modificados com a promulgacao da Carta Constitucional
de 1988, a qual estabeleceu a divisdo concreta entre o Imposto de Transmissdo Causa Mortis
ou Doagdo (ITCMD) e o Imposto de Transmissdo de Bens Imodveis Inter Vivos (ITBI) de
competéncia, respectivamente, estadual e municipal. Dessa forma, a Constituicdo de 88

recepcionou parcialmente os artigos do CTN, que tratam do ITBI.

Posto isto, ¢ possivel afirmar que, com base na legislacdo atual, o Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) é um tributo de competéncia municipal, previsto no artigo
156, inciso 11, da Constituicao Federal de 1988, o qual incide sobre a transmissao intervivos, a
qualquer titulo oneroso, de bens imodveis e de direitos reais sobre imdveis. Trata-se de um
imposto direto, de natureza real, cujo fato gerador decorre da transmissao da titularidade do
bem imével. E um tributo extrapatrimonial, pois sua cobranca ocorre sobre o ato juridico

translativo do bem e nao sobre a manutencao da propriedade, como ocorre com o IPTU.

Todo o exposto acima ¢ essencial para o inicio da compreensdo do ITBI, fator
fundamental para a delimitagdo do objeto de estudo deste trabalho, que se debruga sobre os
limites constitucionais da sua exigé€ncia, especialmente em operagdes que envolvem a
integralizacdo de bens imodveis ao capital social de pessoas juridicas. Sendo assim, para uma

compreensdo mais profunda, este capitulo serd dividido em trés se¢des: hipdteses de incidéncia
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e de ndo incidéncia; o fato gerador, e, a base de calculo do imposto, os quais serdo aspectos

centrais para a analise da imunidade tributéria discutida nos capitulos seguintes.

2.1 Hipétese de incidéncia

Para uma compreensdo mais aprofundada das nuances do tributo em questdo, ¢
fundamental analisar sua hipotese de incidéncia. A hipdtese de incidéncia € o fato, descrito em
lei, que, quando realizado, faz nascer a relagdo juridica tributaria, que tem por objeto a divida
fiscal. Isto €, o fato previsto na legislagao que, quando realizado, torna o sujeito que o praticou

contribuinte.

Nesse sentido, considera-se que a hipotese de incidéncia é o fato gerador in abstrato,
posto que, esta no plano das ideias, antes do fato ocorrer efetivamente. Assim, ela ¢ composta
por quatro aspectos: o aspecto material, o aspecto pessoal, o aspecto temporal e o aspecto

espacial, os quais serdo destrinchados abaixo.

Como enuncia a propria nomenclatura o ITBI incide na transmissdo, por ato oneroso,
da propriedade imobiliaria, ou de direito real sobre a propriedade. Como por exemplo: na
compra ¢ venda de imoveis; na permuta de imoveis (inclusive com torna); na dacdo em
pagamento; na cessdo onerosa de direitos sobre bens imoveis, como a cessdo de promessa de
compra e venda, e na arremata¢ao judicial de bens iméveis. Esses eventos constituem o aspecto

material da hipdtese de incidéncia do tributo.

Ja no que tange ao aspecto pessoal, podemos dividi-lo em dois sujeitos, o sujeito ativo
e no passivo. Quanto ao sujeito ativo, como descrito na primeira secdo desse capitulo, a
competéncia de instituir e recolher o ITBI, conforme o artigo 156, 11, da Constitui¢do, pertence

aos municipios, aos quais sdo imputados direitos e limites no que tange ao poder de tributar.

De outro lado, o sujeito passivo, ou seja, o contribuinte, ¢ definido por cada uma das lei
ordinarias dos municipios, por delegacdo imposta no artigo 42 do CTN. A titulo de exemplo,
no municipio de Sao Paulo, a Lei Municipal 11.154/91, artigo 6°, disciplina: “Art. 6° - Sao
Contribuintes do imposto: I — os adquirentes dos bens ou direitos transmitidos; I — os cedentes,

nas cessoes de direitos decorrentes de compromissos de compra e venda.”

Prosseguindo, no que diz respeito ao aspecto temporal, existem questdes divergentes

considerando o plano pratico e o plano tedrico, as quais merecem analise.
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De acordo com as normas do Direito Civil, a propriedade imobilidria ¢ transferida
apenas com o devido registro no Cartorio de Registro de Imdveis competente. Portanto, o
imposto s6 pode ser exigido nesse momento, conforme ja decidido pelo Superior Tribunal de

Justiga (STJ), que afirmou:

"A propriedade imobiliaria s6 se transfere com o registro do respectivo titulo (CC, art.
530). O registro imobiliario é o fato gerador do Imposto de Transmissdo de Bens
Imoéveis. A cobranga do ITBI antes do registro imobiliario contraria o ordenamento
juridico" (STJ, REsp 12.546-0/RJ, 1* T., Rel. Min. Gomes de Barros, DJU 30 nov.
1992).

Contudo, na prética, o imposto tem sido exigido no momento da lavratura da escritura
publica definitiva relacionada a negociag¢do. Isso ocorre pois, na interpretagdo aplicada, o
registro da escritura, ¢ um ato que integra o conjunto necessario para a transmissdo da
propriedade de bens imoveis e tem relevancia no direito civil, pois torna a transagdo publica e

oponivel a terceiros.

Logo, na teoria a hipdtese de incidéncia do ITBI se verifica no momento da efetiva
transacdao do bem, a qual se efetivaria de acordo com o Direito Civil no momento do registro
na matricula do imoével, contudo na pratica, o ITBI ¢ exigido a partir do momento do registro

da escritura.

Por fim, o aspecto espacial refere-se ao local em que ocorre a hipotese de incidéncia.
Assim, considerando que o tributo incide no momento da transmissdo do imovel, o qual se da
no municipio em que o bem esté localizado, e que este ente ¢ competente para a arrecadacdo do

imposto, conclui-se que o local de incidéncia do ITBI ¢ o municipio onde o imovel se encontra.

2.1.2 Hipéteses de nao incidéncia do ITBI

Por outro lado, a Constituigdo Federal também estabelece uma hipdtese de nao
incidéncia por meio de imunidade tributaria, uma das poucas excec¢des a exigéncia de tributo,
pois, de acordo com Ricardo Alexandre a ndo incidéncia diz respeito a situagdes em o fato

gerador ndo ¢ atingido pela norma tributéria, e pode ocorrer de trés maneiras:

a) o ente tributante, podendo fazé-lo, deixa de definir determinada situagdo como
hipétese de incidéncia tributaria.
b) o ente tributante ndo dispoe de competéncia para definir determinada situagao

como hipdtese de incidéncia do tributo, uma vez que a atribui¢do constitucional de
competéncia nao abrange tal fato.
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c) a propria Constituigdo delimita a competéncia do ente federativo, impedindo-
o de definir determinadas situacdes como hipdteses de incidéncia de tributos.
(ALEXANDRE, 2015, s.p.).

Assim como se vé disposto no artigo 156, §2°, I, que prevé:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

()

IT - Transmissao "intervivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens iméveis, por
natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia,
bem como cessao de direitos a sua aquisicao;

(..)
§ 2° O imposto previsto no inciso II:

I - Nio incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patrimonio de
pessoa juridica em realizagdo de capital, nem sobre a transmissdo de bens ou direitos
decorrente de fusdo, incorporagdo, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se,
nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra e venda desses
bens ou direitos, locagdo de bens imoveis ou arrendamento mercantil [...].

Essa norma constitui a base constitucional da imunidade objeto da controvérsia
analisada neste trabalho, representando uma limitagdo ao poder de tributar dos municipios. Pois,
embora a forca estatal seja significativa, ela ndo ¢ ilimitada e deve ser balanceada pelas

disposigdes legais, sendo a Constituicao Federal a maior delas.

Desse modo, ¢ possivel depreender do contetido do artigo que, a Constituigdo retira o
alcance da norma tributaria e limita o poder de tributar dos municipios quanto ao ITBI, ao
estabelecer imunidade para casos de transmissdo de bens e direitos aportados no patrimonio de
pessoas juridicas quando utilizados para compor o capital social da empresa, embora, faca uma

ressalva quanto a atividade preponderante da empresa, quando essa for de natureza imobiliaria.
2.2 Fato Gerador

O fato gerador (in concreto), também denominado fato imponivel, refere-se ao ato fatico
que concretiza a situagdo prevista na hipotese de incidéncia (fato gerador in abstrato). Em outras
palavras, trata-se da pratica que ocorre no plano concreto e que dé origem ao dever de pagar o
tributo para o sujeito passivo, bem como ao direito de exigi-lo por parte do sujeito ativo da
relagdo juridico-tributaria. Logo, o fato gerador se configura quando todos os elementos
previstos no tipo legal sdo integralmente realizados. Portanto, caso algum aspecto da legislacao

especifica esteja ausente, o fato gerador ainda nao se consumou.
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Com isso em mente, o fato gerador do ITBI ocorre no momento em que se efetiva a
transmissdo da propriedade do bem imével, o que, segundo a legislacdo civil, se dd com o
registro do titulo translativo no Cartorio de Registro de Imoveis, conforme o artigo 1.245 do
Codigo Civil. Sendo assim, enquanto a lavratura da escritura publica representa apenas um ato

preparatorio, em tese, o registro ¢ o que materializa a transmissao para fins tributérios.

Nesse sentido, o Codigo Tributario Nacional, em seu artigo 35, estabelece que o fato
gerador do ITBI ¢ a transmissdo intervivos, a titulo oneroso, da propriedade ou dominio 1til de
bens imoveis. No mais, a jurisprudéncia e a doutrina t€ém sustentado que, embora o contrato de
compra e venda produza efeitos obrigacionais entre as partes, o efeito real (translativo) da

propriedade s6 ocorre com o registro no Cartorio de Registro de Imoveis.

2.3 Base de Calculo

A base de céalculo ¢ a perspectiva mensuravel do aspecto material da hipdtese de
incidéncia do tributo, ou seja, ¢ uma unidade de medida definida pela lei que traduz, em termos
numéricos, a hipotese de incidéncia do tributo. Para que isso seja valido, a base de célculo deve
manter uma correlagdo loégica com a hipotese de incidéncia; caso contrério, o tributo terd sido

mal instituido e ndo podera ser validamente exigido.

Portanto, depois que verificada a ocorréncia do fato gerador, conforme previsto na
hipotese de incidéncia, o langamento tributario traz o montante devido calculado de acordo com

a base de célculo, aplicada a aliquota devida.

A base de calculo do ITBI, conforme o artigo 38 do CTN, ¢ o valor venal do imdvel ou
dos direitos transmitidos. No entanto, de acordo com a doutrina majoritdria, o conceito de valor
venal ¢ considerado insuficiente, e o critério exato para sua avaliacdo tem sido objeto de
controvérsia entre contribuintes e Fisco. Isso se deve, especialmente, a legalidade de se adotar
como base de célculo o valor de mercado ou o valor venal de referéncia (instituido por muitos
municipios), em vez do valor efetivamente declarado na transacdo. Dessa forma, ¢ necessario
realizar uma analise dos trés conceitos envolvidos: valor venal, valor venal de referéncia e valor

de mercado.

O valor venal ¢ o valor atribuido ao imovel para fins fiscais, geralmente determinado
pelo poder publico com base em critérios como a localizacdo, as caracteristicas e o estado de

conservacao do bem. Esse valor ¢ utilizado para o célculo de impostos como o IPTU e o ITBIL
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Em muitos casos, o valor venal ¢ inferior ao valor de mercado, uma vez que se destina a ser
uma base de célculo simplificada para a tributacdo, ndo refletindo, necessariamente, o prego

real do imovel.

O valor venal de referéncia, por sua vez, ¢ um critério de avaliacdo instituido por muitos
municipios para determinar o valor de um imével com base em parametros definidos
administrativamente, e pode gerar distorgdes tendo em vista que também ndo reflete

adequadamente as condi¢des reais do imovel.

J& o valor de mercado ¢ o prego pelo qual um imovel pode ser negociado em condi¢des
normais de mercado, ou seja, o valor acordado entre comprador e vendedor em uma transagao.
Esse valor ¢ influenciado pela oferta e demanda do mercado imobiliario, condi¢des econdomicas
e outros fatores externos, sendo o critério mais realista para definir o prego de um imoével. A
principal diferenca em relacdo ao valor venal e ao valor venal de referéncia é que o valor de
mercado reflete o preco efetivo que pode ser obtido em uma venda, enquanto os outros dois sao

mais voltados para fins fiscais e administrativos.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica (STJ) j& consolidou que o valor a ser
considerado a titulo de base de calculo do ITBI ¢ o valor real da venda ou da transagdo, veja-

S€:

TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR VENAL DO IMOVEL.
APURACAO POR ARBITRAMENTO POSSIBILIDADE. 1. A jurisprudéncia desta
Corte superior de justica aponta no sentido de que o valor da base de calculo do ITBI
¢ o valor real da venda do imével ou de mercado, sendo que nos casos de divergéncia
quanto ao valor declarado pelo contribuinte pode-se arbitrar o valor do imposto, por
meio de procedimento administrativo fiscal, com posterior langamento de oficio,
desde que atendidos os termos do art. 148 do CTN. 2. A analise dos requisitos para o
arbitramento do valor venal do imovel encontra dbice na Siimula 7 desta Corte. 3.
Ademais, a municipalidade levou em consideragdo a legislacdo local, que determina
a incidéncia do ITBI tanto sobre as areas de terras quanto as benfeitorias (areas de
florestas). Essa analise ¢ vedada no ambito desta Corte devido o obstaculo da Sumula
280/STF. Agravo regimental improvido. (STJ, AgRg no AREsp 263.685/RS, 2¢ T.,
Rel. Min. Humberto Martins, j. 16 abr. 2013, DJe 25 abr. 2013)

A controvérsia central que envolve a imunidade do ITBI nas integraliza¢des de capital

social diz respeito justamente a esse ponto: pode o municipio exigir o imposto sobre a diferenca
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entre o valor venal (avaliado pela administra¢do) e o valor declarado no contrato social como
parte da integralizagdo, ou seja, o valor da transacdo? Essa duvida tem gerado diversas

interpretagdes e embates judiciais, os quais serdo analisados nos capitulos seguintes.
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3 A INTEGRALIZACAO DE BENS JURIDICOS NO CAPITAL SOCIAL DAS
PESSOAS JURIDICAS

Considerando que o presente estudo tem como objetivo analisar a imunidade do ITBI
nas incorporagdes de bens imodveis ao patriménio das pessoas juridicas, com foco nas
controvérsias entre o valor venal e o valor declarado, torna-se necessario abordar os conceitos
fundamentais relacionados a essa operagao, a fim de proporcionar um entendimento mais claro

sobre o tema em questao.

Nesse contexto, o capitulo busca explorar a mecanica da integralizag¢do do capital social,
instituto essencial do Direito Societdrio, por meio do qual os s6cios contribuem com bens ou

valores para a constituicdo ou aumento do capital social.

A integralizagdo pode envolver dinheiro, bens mdveis ou imoveis, direitos ou até mesmo

o esforgo pessoal, dependendo da espécie societdria e das limitacdes legais.

Entretanto, no que tange a integralizacdo realizada com bens imoveis, a discussio se
intensifica quando essa operacdo se confronta com a incidéncia do ITBI, questdo que tem
gerado debates juridicos relevantes, os quais iremos abordar nos proximos capitulos. Sendo
assim para garantir uma compreensdo plena da problematica exposta, é pertinente averiguar os

aspectos societarios que envolvem o tema.
3.1 A integralizacdo de capital: conceitos, modalidades e efeitos juridicos

A integralizacdo de capital social ¢ um instituto fundamental do Direito Societario, que
visa assegurar que a sociedade receba as contribui¢des dos socios de maneira formalizada e em
conformidade com a legislag@o aplicavel. Trata-se do ato por meio do qual os socios efetivam
a contribuicdo comprometida na subscri¢ao do capital social, a partir da transferéncia de bens,
dinheiro ou outros ativos para o patrimoénio da sociedade. Esse processo ¢ crucial para a
constituicdo e funcionamento da pessoa juridica, pois representa a concretizacdo do valor

acordado pelos sdcios e a base para o desenvolvimento das atividades empresariais.

Ela ocorre, normalmente, logo apos a subscri¢do do capital social, podendo, em alguns
casos, ser realizada no mesmo documento que formaliza a subscri¢do, a qual pode ser descrita
como o ato inicial no qual os s6cios se comprometem a aportar determinados valores a
sociedade, sendo a integralizacdo, por sua vez, a concretizagdo desse compromisso, embora

frequentemente os dois atos sejam realizados de forma quase simultanea.
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Jé o capital social, por sua vez, “¢ uma medida da contribui¢do dos sdcios para a criacdo
do fundo que da origem a pessoa juridica enquanto entidade” (COELHO, 2007, p. 159. apud
LAMONICA; POLIZELLI, 2021, p. 191), servindo como a base para o registro da sociedade e
o inicio das suas atividades. O valor do capital social deve ser acordado pelos sécios e registrado
nos atos constitutivos da sociedade, sendo que, conforme com a Lei de Registro Publico de
Empresas Mercantis e Atividades (Art. 35, III, Lei 8.934/34), ndo devem ser arquivados atos

constitutivos de sociedades que ndo estabelegam o capital social de maneira prévia.

Posto isto, o capital social pode ser integralizado de diversas formas, de acordo com as
conveniéncias dos sécios e as exigéncias da legislacdo. A forma mais comum de integraliza¢ao
¢ em dinheiro, o que permite uma maior flexibilidade e simplicidade no processo. Contudo, a
legislagdo brasileira permite que a integralizacdo seja feita também por meio de bens moveis,
imdveis, direitos ou até mesmo prestacdo de servigos, desde que esses bens sejam passiveis de
avalia¢do em dinheiro. Neste sentido, conforme ensinamentos de Mdnica Gusmao, “configura-
se, por integralizacdo o efetivo pagamento dos valores subscritos pelos socios a sociedade,
podendo ser em dinheiro ou em qualquer espécie de bem suscetivel de avaliagdo pecuniaria ou
em servicos, caso sejam sociedades simples puras e cooperativas.” (GUSMAO, 2015, s.p., apud

PATRIOTA, 2021, p. 33)
Isso ocorre, pois, de acordo com Victor Polizelli e Henrique Lamonica:

A palavra “bens” do art. 7o da Lei das Sociedades por A¢des (LSA) possui acepgao
ampla e se refere a uma variedade de ativos. Efetivamente, qualquer bem com valor
econdmico mensuravel pode ser integralizado como capital, incluindo coisas moveis,
imoveis, corporeas e incorporeas, direitos reais relaciona- dos a essas coisas, direitos
de exploracdo em geral (direitos minerarios ou sobre fontes hidraulicas), titulos ou
direitos de crédito, valores mobiliarios, participagdes societarias e direitos
relacionados a elas, licengas ou concessdes de direito publico (se transferiveis para

terceiros), entre outros. (LAMONICA; POLIZELLI, 2021, p. 193)

O mesmo também se aplica no caso de sociedades limitadas, tendo em vista que, ainda
que o Codigo Civil ndo use a mesma terminologia da Lei das Sociedades por A¢des (LSA), a
interpretacdo € no sentido de que também ¢ permitida a integraliza¢do por meio de bens, desde
que esses bens possam ser avaliados adequadamente. No entanto, ¢ importante destacar que as
institui¢des financeiras, por questdes regulatorias, s6 podem ter seu capital integralizado em

dinheiro.
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Neste cenario, cumpre ressaltar que, quando a integraliza¢do ocorre por meio de bens,
¢ necessario que os bens sejam avaliados de forma justa e adequada. E, embora a LSA ¢ o
Codigo Civil ndo prescrevam um método especifico para avaliagdo, as regras gerais determinam
que os bens devem ser avaliados de acordo com seu valor de mercado ou com base no valor

contabil, desde que haja concordéancia entre os sdcios quanto ao valor estipulado.

No que tange, aos efeitos juridicos da integralizagao do capital social, é possivel afirmar
que estes sdo amplos e envolvem diversos aspectos do Direito Societario. Para a sociedade, a
integralizacdo significa o aumento do patrimdnio da empresa, o que contribui para sua

capacidade de operar no mercado e assumir obrigagdes.

Para o sdcio, a integralizagao consolida sua posi¢ado na sociedade, refletindo diretamente
na quantidade de quotas ou agdes que ele detém no capital social. A partir desse momento, o
socio passa a ter direitos sobre a gestdo da sociedade e sobre os lucros gerados por ela, além de

ser responsavel, dentro dos limites de sua participagdo, pelas obrigacdes da empresa.

No caso de integralizagdo por bens imoveis, em especifico, a sociedade passa a ser
proprietaria desses bens, o que fortalece sua posi¢ao patrimonial e garante maior seguranca para

a empresa no cumprimento de suas obrigagdes.

Além disso, essa modalidade de integralizacdo do capital tem impactos significativos
no campo tributario, por exemplo, ha a discussdo sobre a incidéncia do ITBI, que pode ser
cobrado na transferéncia de titularidade de bens imoveis, dependendo da interpretagdo adotada
pelo municipio. Embora a integralizacao de capital seja considerada um ato societario e nao
uma operagdo de compra e venda, a possibilidade de incidéncia do ITBI ¢ uma questio
controversa que tem gerado debates entre contribuintes e Fisco, em que pese a imunidade

constitucional sobre a qual nos dedicaremos adiante.
3.2 Aspectos formais e procedimentais da integralizacio de bens imoveis

Como exposto acima a integralizacdo de bens imdveis no capital social das pessoas
juridicas constitui um ato de relevancia ndo apenas no dmbito societario, mas também no campo
registral e tributario, exigindo a observancia de formalidades especificas que garantam a
validade juridica da operacdo e a seguranca das relagcdes patrimoniais dela decorrentes. Posto
isto, embora a integralizag@o de capital possa ser realizada por diversos meios, como aporte em

dinheiro, bens moveis, direitos ou mesmo prestagdo de servigos em determinadas sociedades,
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quando envolve imdveis, o legislador impde um conjunto de requisitos formais adicionais,

justamente em razdo da natureza e importancia economica desses bens.

Dentre estes o Codigo Civil, ao tratar da constitui¢do e funcionamento das sociedades,
estabelece que o contrato social deve indicar de forma precisa o valor dos bens conferidos ao
capital, com a respectiva discriminagdo de sua espécie e propriedade (art. 997, III). No caso
especifico dos bens imoveis, a integralizagdo exige nao apenas a descri¢do detalhada do bem,
mas também a observancia da forma publica para a transmissao da propriedade, conforme prevé

o artigo 108 do mesmo diploma, segundo o qual:

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica ¢ essencial a validade
dos negoécios juridicos que visem a constituigdo, transferéncia, modificagdo ou
renincia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior

salario-minimo vigente no Pais.

Sendo assim, € possivel afirmar que a formalizagdo de escritura publica cumpre fun¢do
dupla: instrumento de prova do ato juridico e meio de assegurar que as partes compreendem
plenamente o alcance da operacao, sob a fiscalizagdo do tabelido. Nesse passo, a integralizacao
apenas se aperfei¢oa juridicamente com o registro do titulo translativo no Cartério de Registro
de Imoveis competente, nos termos do artigo 1.245 do Codigo Civil, momento em que se opera,
efetivamente, a transmissao da propriedade para o patrimonio da sociedade. Sem esse registro,
a operacgdo produz efeitos obrigacionais entre as partes, mas ndo efeitos reais perante terceiros,
o que pode gerar consequéncias negativas tanto para a sociedade quanto para o socio que

conferiu o bem.

J&4 no plano societario, a integralizacdo de bens imoveis requer, além da forma e do
registro, a atribui¢do de um valor para o bem conferido. No caso das sociedades por agdes, a
Lei n° 6.404/1976, em seu artigo 8°, determina que o bem seja avaliado por trés peritos ou por
empresa especializada, nomeados em assembleia-geral, os quais devem apresentar laudo
fundamentado contendo a descri¢do e a avaliagdo dos bens e critérios adotados. Essa exigéncia
visa proteger os acionistas e credores contra superavaliagdes ou subavaliagdes fraudulentas, que
poderiam distorcer o capital social. E, embora o Cdédigo Civil ndo imponha, para as sociedades
limitadas, a mesma formalidade da avaliagdo por peritos, a doutrina (HARADA, 2021;
COELHO, 2021) recomenda fortemente sua adogao, sobretudo em operagdes de maior vulto,

como forma de conferir maior transparéncia e evitar litigios futuros.
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O artigo que fundamenta esta analise (LAMONICA; POLIZELLI, 2021) enfatiza que a
integralizacdo de bens imoveis, por ser uma operagdo complexa, envolve a interse¢do de trés
areas do Direito: o Direito Societario, que disciplina a formagdo do capital e a relagdo entre
socios; o Direito Registral, que assegura a publicidade e a eficicia erga omnes da transferéncia
de propriedade; e o Direito Tributario, que, no caso do ITBI, delimita a possibilidade de
exigéncia ou imunidade do tributo. Assim, qualquer vicio em uma dessas etapas, seja na
avaliacdo, na forma ou no registro, pode comprometer a validade e eficdcia da integralizacdo e

abrir margem para questionamentos fiscais ou societarios.

Além disso, do ponto de vista pratico, o procedimento se inicia com a deliberacio
societaria sobre a integralizacdo, na qual se define o bem a ser conferido, o valor atribuido e a
forma de aporte. Em seguida, providencia-se a lavratura da escritura publica de integralizacao,
com a participagdo de todos os socios, descrevendo-se o imoével de forma detalhada
(localizagdo, matricula, area, confrontagdes, registro anterior). Desse modo, ¢ imprescindivel
que haja na escritura a manifestagao inequivoca de que o bem ¢ transferido a sociedade a titulo
de integralizacdo do capital, para evitar que a operacao seja interpretada como compra e venda
ou outra modalidade contratual, sendo este também um dos requisitos para a garantia da

imunidade constitucional em debate ao longo deste trabalho.

O proximo passo ¢ o registro da escritura no Cartorio de Registro de Imoéveis
competente, ato que transfere a titularidade do bem a sociedade e encerra a obrigacdo do sdcio
conferente quanto a integralizacdo pactuada. Somente a partir desse momento a propriedade
integra, de forma plena e eficaz, o patrimonio da pessoa juridica. Esse registro também ¢
relevante para efeitos de publicidade e oponibilidade perante terceiros, pois confere seguranca

a credores e futuros adquirentes quanto a titularidade do imével.

O artigo examinado (LAMONICA; POLIZELLI, 2021) também chama atengdo para a
importancia de se observar a regularidade documental do imdvel antes da integralizagdo,
incluindo a verificagdo de eventuais 6nus reais, acdes judiciais ou restricdes administrativas. A
integralizacdo de bem litigioso ou gravado por hipoteca, por exemplo, pode transferir a
sociedade obrigagdes ou riscos indesejados, impactando seu patrimonio liquido e sua satde

financeira.

Ainda, no ambito tributario, embora a Constitui¢ao Federal preveja imunidade para as

operagdes de integralizagdo de capital, essa imunidade ndo afasta, necessariamente, o dever de
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apresentacdo de documentos e declaragdes perante o Fisco municipal, o que torna essencial a
adequada instru¢do do processo. Em muitos municipios, mesmo as opera¢des imunes ao [TBI
exigem a apresenta¢do de requerimento especifico junto a Secretaria Municipal de Fazenda,
acompanhado de documentos comprobatorios da natureza da operagdo, justamente para que se

verifique se a hipotese de imunidade se aplica.

Por fim, ndo se pode ignorar que a formalizacdo adequada da integralizagdo cumpre
também uma fung¢do de prevencao de litigios. Uma operacao mal estruturada, seja por omissao
de formalidades legais, seja por inconsisténcias no valor atribuido ao bem, pode resultar em
questionamentos judiciais que comprometam a seguranga juridica e a propria finalidade da
integralizacdo, qual seja, fortalecer o patrimonio da sociedade e consolidar a posi¢ao societaria

do sécio conferente.

Assim, os aspectos formais e procedimentais ndo devem ser encarados como mera
burocracia, mas como garantias indispensaveis ao bom funcionamento do sistema juridico, a

preservacao da confianca nas relagdes empresariais e seguranga ao direitos dos contribuintes.
3.3 Valor atribuido ao bem na integralizacio

A atribuicao de valor ao bem imovel conferido a sociedade a titulo de integralizagdo do
capital social constitui um dos pontos mais sensiveis e controversos dessa operagdo. Trata-se
de um ato que, embora de natureza interna a relagdo societaria, repercute de forma expressiva
tanto no plano contéabil e patrimonial quanto no &mbito tributario, especialmente quando se trata

da incidéncia ou ndo do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis.

A legislagdo societaria brasileira confere relativa liberdade aos socios para definir o
valor dos bens conferidos ao capital social, desde que essa fixagao respeite os principios da boa-
fé, da veracidade e da adequacdo contabil. O Codigo Civil, em seu artigo 997, inciso III,
determina apenas que o contrato social contenha a “descri¢do dos bens, com a estimativa de
valor”, sem impor, para as sociedades limitadas, a necessidade de avaliacdo por peritos
independentes, diferentemente do que ocorre nas sociedades por acdes, reguladas pela Lei n°

6.404/1976.

Nas sociedades andnimas, o artigo 8° estabelece que qualquer bem conferido ao capital

deve ser avaliado por trés peritos ou por empresa especializada, que apresentard laudo
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fundamentado descrevendo o bem, os critérios de avaliagdo e o valor atribuido, laudo este que

sera submetido a aprovagao da assembleia-geral.

Neste interim, A escolha do critério de avaliagdo, se pelo valor venal, valor de marcado
ou valor de aquisi¢do/declarado (custo histdrico), ¢ central para a presente pesquisa, pois
repercute diretamente na aplicagdo da imunidade do ITBI prevista no artigo 156, §2°, 1, da

Constitui¢ao Federal.

Sob a perspectiva contdbil, o valor de aquisi¢do/declarado representa o precgo
efetivamente pago pelo socio para adquirir o imovel, acrescido de eventuais custos de transagao,
e ¢ o parametro mais utilizado nas demonstragdes financeiras para garantir a comparabilidade
e a consisténcia historica. Ja o valor de mercado, reflete o preco pelo qual o bem poderia ser
negociado em condi¢des normais, considerando oferta e demanda, localizagdo, caracteristicas

fisicas e situacdo documental.

Ha ainda o chamado valor venal, ou, em alguns municipios, como Sao Paulo, o valor
venal referéncia, que se trata do valor atribuido pela administragdo do municipio aquele imdvel
com base nas suas caracteristicas fisicas e localiza¢do, normalmente utilizado como base de
calculo para tributos como o Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e
ITBI. Todavia, os critérios para apuracao desse valor frequentemente ndo sdo claros, o que gera
controvérsias e criticas tanto por parte dos contribuintes quanto da doutrina. Nesse sentido, o

professor Kiyoshi afirma:

Mas, a mais grave violagdo constitucional do ITBI estd na manipulagdo da sua base
de calculo que ¢ um dos elementos quantitativos do fato gerador para tornar o imposto
liquido certo e exigivel.

A base de célculo esta sob reserva de lei complementar (art. 146, I1I, a da CF). E o
CTN diz que a base de calculo do ITBI ¢ o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos (art. 38). Essa base de calculo ¢ submetida ao principio da reserva legal
(art. 97, IV da CTN), isto &, so a lei tributaria material pode defini-la, assim mesmo
precedida de prévia definigdo por lei complementar, como vimos.

Se a base de céalculo, um dos elementos quantitativos do fato gerador, esta submetida
ao principio da legalidade resta claro que a lei deve definir o critério objetivo para a
sua apuracdo ndo bastando dizer que ¢ o valor venal dos bens transmitidos, como
prescreve o art. 7° da lei paulistana de n° 11.154/91. E preciso que haja uma lei

definindo critérios objetivos para apuragdo do valor venal dos iméveis transmitidos.

)
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(...) A grande verdade é que o conceito doutrinario de valor venal ndo deve ser

confundido com o valor venal legal que resulta da lei. (HARADA, 2016, s.p.)

Esses fatos sdo de extrema relevancia para a analise em questdo pois, Henrique
Lamonica e Victor Borges enfatizam que, em operacdes de integralizacdo, essa distingdo ndo ¢
meramente tedrica, mas possui efeitos praticos e, sobretudo, tributarios. Isso porque, em muitos
municipios, como visto acima, as autoridades fiscais utilizam o valor venal do imdvel como
parametro para a base de calculo do ITBI, mesmo quando a operagdo ¢ potencialmente imune.
Nessa logica, se o contrato social atribuir ao bem um valor inferior ao venal, a diferenca podera
ser considerada, pelo Fisco, como parcela passivel de tributagao, originando a discussdo central
deste trabalho: a possibilidade ou nao de se cobrar o imposto sobre o “excedente” entre o valor

declarado e o valor de venal.

A doutrina diverge quanto a obrigatoriedade de se utilizar o valor venal na
integralizacdo. Para alguns autores, como Kiyoshi Harada, a Constituicdo garante imunidade
plena ao ato de integralizag@o de capital, independentemente do valor atribuido ao bem, desde
que ndo haja fraude ou simulacdo. Sob esse entendimento, a liberdade dos socios para definir o
valor ¢ uma decorréncia da autonomia privada e da funcdo interna do capital social, que serve
primordialmente para balizar a relacdo entre sdcios e a protecao dos credores, e ndo para gerar

receita tributaria ao municipio.

Por outro lado, ha quem defenda, como parte da jurisprudéncia do Supremo Tribunal
Federal no julgamento do Tema 796, que a imunidade do ITBI ndo alcanga valores que ndo se
destinem efetivamente a integralizagdo do capital, de modo que, quando o valor venal e/ou o
valor de mercado do bem excede o montante subscrito, essa diferenca estaria sujeita a
tributacdo. Essa posicdo se ancora no argumento de que a imunidade deve ser interpretada
restritivamente, como excecao a regra geral da incidéncia tributaria, e que a base de calculo do
imposto deve refletir o valor real da operagdo, evitando subavaliacdes artificiais que possam

mascarar transmissdes onerosas disfarcadas.

Do ponto de vista societario, a atribuicdo de valor inferior ao atribuido pela
administracdo ou o de mercado pode ser justificada por razdes econdmicas legitimas. E comum,
por exemplo, que socios aportem bens de valor de mercado elevado, mas recebam em
contrapartida participagdo societdria proporcional ao valor de aquisicdo ou a outro critério

previamente acordado, por razdes estratégicas, de governan¢a ou mesmo para evitar diluigdes
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indesejadas. Nesses casos, ndo se trata de fraude, mas de um arranjo societério legitimo que

atende as necessidades e interesses dos socios.

O problema surge quando a administragao tributéria interpreta essa diferenca como uma
espécie de ganho disfarcado ou de transmissdo onerosa parcial, afastando a aplicacdo da
imunidade e exigindo o ITBI sobre o excedente. E nesse ponto que a discussdo se torna mais
complexa, pois exige conciliar a autonomia privada dos sécios, a funcdo garantidora do capital

social e a necessidade de resguardar o erario contra possiveis praticas abusivas.

O artigo estudado (LAMONICA; POLIZELLI, 2021) também lembra que a avaliacio
pelo valor venal, e at¢ mesmo do valor de mercado, ndo ¢ um conceito absoluto e objetivo.
Trata-se de uma estimativa que pode variar conforme o método utilizado, comparativo direto
de dados de mercado, custo de reproducdo, renda futura, entre outros, € que estd sujeita a
margens de subjetividade e de oscilagdo conjuntural. Essa caracteristica reforca a necessidade
de cautela na utilizagdo do valor venal, ou, do valor de mercado, como base Unica para fins

tributérios, sobretudo em operacdes com imunidade constitucional presumida.

Em sintese, a defini¢do do valor na integralizagdo de bens imoveis € uma escolha que
envolve multiplas dimensdes — societaria, contabil e tributaria — e que, no contexto do ITBI, se
conecta diretamente a questdo constitucional debatida neste trabalho. A jurisprudéncia ainda
ndo ¢ uniforme, e a tendéncia observada ¢ a de que, quanto maior for a diferenca entre o valor
declarado e o valor venal, maior serd a probabilidade de questionamento por parte do Fisco,
tornando-se crucial para os socios a adogcdo de critérios transparentes, laudos técnicos e

documentacado robusta para sustentar a operacao e, se necessario, defendé-la judicialmente.

3.4 Relevancia econdomica e pratica da integralizacio de imoveis para constituicio e

reorganizacio societaria

A vista do exposto, resta evidente que integralizagio de bens imdveis no capital social
das pessoas juridicas desempenha um papel de significativa relevancia econémica e pratica,
ndo apenas como mecanismo juridico de aporte patrimonial, mas também como instrumento
estratégico de organizacdo e desenvolvimento empresarial. No contexto brasileiro,
caracterizado por elevado custo tributario e complexidade regulatdria, a possibilidade de
utilizar ativos imobilidrios como forma de capitalizacio permite a constituicio e o
fortalecimento de empresas sem a necessidade imediata de disponibilizacdo de recursos

financeiros, fomentando a atividade econdmica e contribuindo para a formalizagdo de negdcios.
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Sendo assim, do ponto de vista econdomico, a integralizacdo de imoveis representa uma
alternativa eficiente para socios e empreendedores que possuem patriménio imobilidrio, mas
ndo dispdem de liquidez monetéria para investir em novos empreendimentos. Pois, ao converter
bens imdveis em participagdo societdria, viabiliza-se o inicio ou expansdo das atividades
empresariais, ampliando o potencial produtivo e gerador de renda da sociedade. Logo, essa
pratica € especialmente relevante em setores em que o capital inicial necessario para instalagao
e operagdo ¢ elevado, como no agronegdcio, na industria e na constru¢do civil, nos quais

imoveis, terrenos e galpdes frequentemente integram o capital social.

Ademais, no ambito juridico, a integralizacdo de imdveis ¢ um mecanismo legitimo de
capitalizacdo que encontra respaldo tanto no Codigo Civil quanto na Lei das Sociedades por
Agoes. Esse respaldo normativo garante previsibilidade e seguranca juridica, elementos

essenciais para a estabilidade das relagdes empresariais.

J& a relevancia pratica da integralizacdo de imdveis ndo se limita a fase de constituicdo
de empresas. Ela se manifesta também, e de forma acentuada, em operagdes de reorganizagao
societaria, tais como fusdes, incorporacdes e cisdes. Nesses contextos, a transferéncia de
imodveis entre sociedades, muitas vezes pertencentes a0 mesmo grupo econdmico, pode ser
realizada mediante integralizag¢do de capital, evitando a necessidade de operagdes de compra e
venda que, além de mais onerosas, implicariam maior carga tributaria. Por conseguinte, tal
procedimento preserva o patrimdnio liquido do grupo e assegura maior flexibilidade na gestao

dos ativos.

Além disso, os autores (LAMONICA; POLIZELLI, 2021) ressaltam, com pertinéncia,
que a integralizacdo de imdveis em reorganizagdes societarias estd frequentemente associada
ao planejamento empresarial e tributario, sendo utilizada como ferramenta para reorganizar a
estrutura patrimonial de maneira eficiente. Essa pratica, contudo, ndo deve ser confundida com
fraude ou abuso de forma, desde que atenda aos requisitos legais e contabeis e seja efetivamente

voltada ao fortalecimento da empresa ou do grupo econémico.

E nesse ponto que se estabelece uma interface direta com o tema central deste trabalho:
a imunidade do ITBI. A Constituicdo Federal, ao prever essa imunidade para operagdes de
integralizacdo, a qual analisaremos mais profundamente no proximo capitulo, buscou
justamente eliminar entraves fiscais que poderiam desestimular a formacdo e expansdo das

empresas, reconhecendo o papel estratégico do capital social na economia.
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Logo, sob o prisma tributario, a imunidade do ITBI nas integralizacdes representa um
incentivo relevante a utilizacdo desse mecanismo. Sem tal imunidade, muitas empresas seriam
desestimuladas a aportar imdveis como capital social, optando por alternativas menos eficientes
ou adiando investimentos estratégicos. Contudo, a tentativa de alguns municipios de limitar
essa imunidade a diferenga entre o valor de venal e o valor declarado na integralizagao
compromete esse incentivo, introduzindo um custo tributario que, em alguns casos, inviabiliza

a operacao ou reduz consideravelmente sua atratividade.

Outrossim, ¢ importante destacar que, a integraliza¢do de imoveis ndo ¢ apenas um ato
societario isolado, mas um instrumento que pode repercutir positivamente em toda a cadeia
produtiva. Uma vez que, ao fortalecer o capital social, aumenta-se a capacidade de investimento
em novos projetos, a geragdo de empregos, a arrecadacdo de tributos sobre a atividade
econdmica e a competitividade empresarial. Assim, a analise de sua relevancia pratica ndo pode
ser dissociada de uma visdo sistémica sobre o papel das empresas no desenvolvimento

econdmico e social.

Em conclusdo, do ponto de vista juridico-constitucional, a protecdo conferida pela
imunidade do ITBI refor¢a o entendimento de que o Estado deve estimular, e ndo dificultar,
operagdes que resultem na criagdo ou fortalecimento de empresas. Essa compreensdo coaduna-
se com principios como o da livre iniciativa, da valoriza¢do do trabalho e da fun¢do social da
propriedade, todos consagrados na Constituicdo de 1988. Ao reconhecer a relevancia da
integralizacdo de imdveis, ndo apenas como ato formal de transferéncia de propriedade, mas
como motor de dinamismo econdmico, reafirma-se a necessidade de preservacdo de um

ambiente juridico seguro, estavel e propicio a expansao empresarial.
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4 A IMUNIDADE DO ITBI NA INTEGRALIZACAO DE BENS IMOVEIS

4.1 Previsao constitucional e natureza juridica da imunidade

A imunidade do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imodveis (ITBI) prevista no art.
156, § 2°, 1, da Constituicdo Federal de 1988 ¢ um exemplo tipico de norma constitucional que

atua como limitag¢do ao poder de tributar. Sua redagdo estabelece que:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

IT - Transmissao "intervivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens iméveis, por
natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia,

bem como cessao de direitos a sua aquisicao;

()

§ 2° O imposto previsto no inciso II:

I - Néo incide sobre a transmissao de bens ou direitos incorporados ao patriménio de
pessoa juridica em realizagdo de capital, nem sobre a transmissdo de bens ou direitos
decorrente de fusdo, incorporagdo, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se,
nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra e venda desses

bens ou direitos, locagdo de bens imoveis ou arrendamento mercantil;

Essa previsdo, apesar de sinteticamente enunciada no texto constitucional, encerra um
complexo sistema de protecdo voltado ao estimulo da atividade empresarial, a reorganizagao
societaria e ao fortalecimento do capital produtivo, a0 mesmo tempo em que impde limites

claros a competéncia tributaria municipal.

Sob a perspectiva dogmatica, a imunidade ndo se confunde com a isen¢do. Enquanto a
isencdo decorre de lei ordinaria que, por opcao politica do legislador, afasta a cobranga de um
tributo ja previsto em lei, a imunidade ¢ estabelecida diretamente pela Constitui¢do, limitando

a competéncia tributaria de forma originaria e irrenunciavel.

Como bem observa Harada, trata-se de uma "hipdtese de ndo incidéncia
constitucionalmente qualificada", na qual o proprio constituinte originario subtrai determinadas
situacdes do campo de atuacgdo do legislador infraconstitucional e da autoridade tributaria. Por

sua vez, o professor Paulo de Barros Carvalho define imunidade tributaria como:

(...) a classe finita ¢ imediatamente determinavel de normas juridicas, contidas no

texto da Constituicdo da Republica, e que estabelecem, de modo expresso, a
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incompeténcia das pessoas politicas de direito constitucional interno para expedir
regras instituidoras de tributos que alcancem situagdes especificas e suficientemente

caracterizadas. (CARVALHO, 2018, p. 205, apud DIAS, 2019, p. 17)

Nesse sentido, ainda que um municipio queira instituir norma impondo ITBI nas
hipoteses protegidas, tal lei seria formal e materialmente inconstitucional, por violar a norma

de competéncia negativa estabelecida pelo texto constitucional.

Posto isso, o alcance dessa imunidade estd intrinsecamente vinculado a um objetivo
maior do sistema tributario: favorecer a livre iniciativa e a organizagao eficiente dos fatores de
producdo. Pois, ao permitir que pessoas juridicas recebam bens imédveis como integralizacdo de
capital sem a incidéncia do ITBI, a Constituicdo estimula a formacdo de empresas e a
reorganizagdo de estruturas societarias, removendo um custo fiscal que, em muitos casos,

poderia inviabilizar ou desestimular tais operacdes.

A imunidade também deve ser compreendida a luz da chamada “regra-matriz de
incidéncia” do ITBI, conceito amplamente trabalhado pela doutrina tributdria e explorado no
capitulo 2. Como visto, a hipotese de incidéncia do ITBI ¢ a transmissdo, intervivos, a titulo
oneroso, da propriedade ou de direitos reais sobre imoveis (excetuados os de garantia). Ja o
critério temporal € o registro do titulo translativo no cartério competente, enquanto o critério

espacial se relaciona a0 municipio onde se situa o imovel.

Desse modo, quando ocorre uma operagcdo de integralizagdo de capital, todos os
elementos da hipdtese de incidéncia estdo presentes: ha transmissao da propriedade do imével
do socio para a sociedade, de forma onerosa (em troca de participagdo societaria) e com registro
no cartorio. O que a imunidade faz, nesse contexto, ¢ justamente interferir no consequente da
norma tributdria, ou seja, a operacdo que, em tese, geraria obrigacao tributaria ¢ desconstituida

pela vedacdo constitucional expressa, retirando o poder de tributar do ente municipal.

A jurisprudéncia patria, especialmente do Supremo Tribunal Federal, reconhece que a
imunidade do art. 156, § 2°, 1, ¢ de aplicacdo obrigatdria, ndo cabendo ao legislador municipal
restringir seu alcance de forma diversa da Constitui¢do. No julgamento do RE 796.376-SC, que
se tornaria o leading case do Tema 796, essa premissa foi reafirmada, ainda que o debate ali
estivesse centrado na questdo da diferenga entre o valor venal e o valor declarado, questdo que

trataremos mais a frente. Contudo, o STF reconheceu que a imunidade protege, de forma direta,
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as operagdes que se enquadrem no enunciado constitucional, preservando o nucleo da limitagao

de competéncia.

Neste contexto, um ponto relevante, ¢ que, embora a redagdo constitucional ndo
condicione a imunidade a formalidades excessivas, a pratica mostra que municipios buscam
reinterpretar seu alcance a partir de critérios secundéarios, como valores de mercado,
enquadramento de atividade econdmica ou at¢ mesmo alegagdes de fraude. Esse
comportamento evidencia uma tensdo permanente entre a necessidade de arrecadacgdo
municipal e a preservacdo do pacto federativo em matéria tributaria, sendo a imunidade um

instrumento de equilibrio entre esses interesses.

J&4 no campo prético, a previsdo constitucional evita que operagdes societarias legitimas
sejam oneradas de forma indevida, garantindo maior previsibilidade para empresarios e
investidores. A imunidade, portanto, cumpre uma func¢ao estratégica no ambiente econdmico,
e sua interpretacao deve ser sistematica, levando em conta principios constitucionais como a
legalidade tributaria, a seguranca juridica e a livre iniciativa. Interpretd-la de forma restritiva,
segundo Harada, ndo apenas contraria o texto constitucional, mas também compromete a

eficiéncia econdmica e a confianga nas instituigoes.

Por todas essas razdes, a natureza juridica da imunidade do ITBI ¢ a de uma verdadeira
barreira constitucional a tributacdo, fundada na protecao de operacdes que, por sua finalidade e
relevancia econdmica, merecem ser preservadas da incidéncia do imposto. Essa imunidade se
mostra, assim, como um instrumento de politica publica incorporado a Constitui¢cdo, devendo
ser interpretada com vistas a maximizar sua eficacia e a concretizar os valores constitucionais

que lhe dao suporte.

4.2 Hipoteses de aplicacio da imunidade

A imunidade do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis, tal como prevista no
art. 156, § 2°, 1, da Constituicdo Federal de 1988, foi concebida pelo constituinte originario para
incidir sobre situagdes especificas, cuidadosamente delimitadas, e que guardam relagdo direta
com o estimulo a atividade econdmica e ao fortalecimento das estruturas empresariais, como

vimos no topico anterior.

Por conseguinte, o nucleo da norma constitucional abrange, essencialmente, as

operagdes de integralizacdo de bens imodveis ao capital social de pessoas juridicas e as
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reorganizagdes societarias formalmente previstas no ordenamento juridico, como fusdo,
incorporagio, cisdo e extingdo. E relevante observar que, a escolha dessas hipoteses ndo foi
fruto de arbitrariedade, mas resultado de uma opcgao politica clara de afastar o tributo em
contextos em que sua cobranca poderia comprometer a eficiéncia econdmica, a livre iniciativa

e o desenvolvimento empresarial.

No caso da integralizacdo de bens imoveis como forma de realizagdo de capital social,
a imunidade atua como um instrumento de reducdo de custos na constituicdo ou ampliagdo de
sociedades. Ao permitir que o sdcio transfira a propriedade de um imével para a pessoa juridica,
recebendo em contrapartida participagdo societaria, sem a incidéncia do ITBI, a Constitui¢ao
elimina uma barreira fiscal que, em muitos casos, poderia inviabilizar ou desestimular o aporte

de patrimonio real em atividades produtivas.

Conforme ressalta o estudo de Patriota, a retirada desse Onus tributario fomenta nao
apenas a criagdo de novas empresas, mas também a capitalizagao das ja existentes, fortalecendo
a capacidade de investimento e expansdo. Essa protecdo assume especial relevancia em
operagdes envolvendo pequenas e médias empresas, nas quais o aporte de bens imdveis pode

representar a principal forma de composi¢do do capital inicial.

De igual modo, a imunidade alcanca as operagdes de reorganizagdo societaria
reconhecidas pelo direito brasileiro, compreendendo a fusdo, em que duas ou mais sociedades
se unem para formar uma nova pessoa juridica; a incorporacdo, pela qual uma sociedade
absorve o patriménio de outra, implicando a extingdo desta; a cisdo, que consiste na
transferéncia de parte ou da totalidade do patrimonio para outra sociedade, com ou sem extingao
da pessoa juridica cindida; e a extin¢do, quando os bens remanescentes sdo transmitidos aos

sOclos.

Em todas essas hipoteses, a ldgica subjacente ¢ a mesma: trata-se de reorganizagdes
patrimoniais internas ao ambiente societario, que ndo configuram uma circulagdo econdmica
tipica de mercado e que, por isso, ndo se amoldam ao fato gerador que fundamenta a cobranca

do ITBIL.

A doutrina enfatiza que a finalidade da imunidade nesses contextos ¢ a neutralidade
tributaria, ou seja, impedir que o sistema fiscal interfira negativamente em ajustes internos

necessarios para a otimizagao da atividade empresarial. A tributagdo dessas operagdes, por nao
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representarem aquisi¢cdes onerosas em sentido econdmico tradicional, apenas oneraria o

processo de reorganiza¢do sem trazer contrapartida em termos de arrecadacao eficiente.

De acordo com essa perspectiva, a obra “Imunidade do ITBI e a descaracterizagdo do
conceito de atividade preponderante” (ARAUJO; FAVACHO, 2020) observa que, caso tais
hipoteses fossem submetidas ao ITBI, haveria uma redug¢do da eficiéncia empresarial,
desestimulo a concentragdo de ativos produtivos e, em Ultima anélise, prejuizo ao dinamismo

econdmico que a Constituicao busca preservar.

Contudo, a aplicagdo da imunidade pressupde que a operagdo se enquadre, de forma
inequivoca, nas hipoteses constitucionais. Isso significa que o aporte de bens imoveis deve
integrar um contexto de efetiva realizacdo de capital social ou estar inserido em uma

reorganizacao societaria legitima.

Logo, operagdes artificiais, destinadas apenas a transferir bens entre pessoas juridicas
ou entre socios e sociedades, sem finalidade de aporte ou reorganizacio reconhecida, nao se
beneficiam da imunidade. Essa exigéncia decorre da propria natureza da norma, que, embora

amplamente protetiva, ndo se presta a acobertar planejamentos tributarios abusivos.

A jurisprudéncia, confirma que a imunidade deve ser interpretada de acordo com seu
objetivo constitucional, e que ndo compete ao legislador municipal criar restri¢des ndo previstas

na Carta Magna, como se vé:

Apelacdo — Agdo Ordinaria (nulidade débito fiscal) — ITBI — Imunidade — Pessoa
juridica — Possibilidade — Integralizagdo de capital - Imunidade do ITBI sobre a
transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patriménio de pessoa juridica,
nos termos do art. 156, § 20, I, da Constituicio Federal - Cabimento — Existéncia
do alegado direito — Precedentes deste Egrégio Tribunal de Justica e desta E. 18a

Camara de Direito Publico — Sentenca de procedéncia mantida — Recurso improvido.

(TJ-SP, Apelagdo Civel 10146434420248260053, 18* Cam. Dir. Publico, Rel. Des.
Marcelo L. Theodosio, j. 5 set. 2024, publ. 6 set. 2024. g.n.)

APELACAO ¢ REEXAME NECESSARIO — Mandado de Seguranga — ITBI —
Comarca de Sao Paulo. I — Preliminar de inadequag@o da via eleita afastada —Hipdtese
em que ndo ha necessidade de dilag@o probatoria. II — Integralizagdo de imdveis no
capital social da empresa — Imunidade tributaria prevista no artigo 156, § 20, I, da

Constituicido Federal — Insurgéncia contra sentenga que concedeu a seguranga —
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Impetrante demonstrou a auséncia de receitas no periodo a ser considerado para
afericdo da imunidade — Municipio deixou de comprovar que a impetrante exerce
atividade preponderantemente imobiliaria— Incidéncia da regra do artigo 156, § 2o,
inciso II, da CF e da norma do artigo37, § 1o, do Cédigo Tributario Nacional. III
— Sentenca mantida, ressalvada a possibilidade de cobranga, caso comprovado, no
prazo de 03 (trés) anos seguintes a incorporagdo de bens, caso a atividade
preponderante da sociedade seja uma das hipdteses previstas no artigo 156, § 20, I, da

Constituigdo Federal- Recursos ndo providos.

(TJSP, Apelagdo 1036272-45.2022.8.26.0053, 14* Cam. Dir. Pablico, Rel. Des.
Adriana Carvalho, j. 14 fev. 2024. g.n.)

Embora a previsdo constitucional seja clara, a pratica demonstra que municipios, com o
intuito de ampliar sua base de arrecadacdo, por vezes buscam restringir o alcance da imunidade,
seja por meio de exigéncias burocraticas excessivas, seja pela imposi¢ao de interpretagdes

restritivas quanto ao conceito de integralizacdo ou reorganizagao societaria.

Essa tensdo entre a letra da Constituicdo e a atuagao das administragdes tributdrias locais
evidencia o carater estratégico dessa limitacdo de competéncia e antecipa debates que se
aprofundam nos topicos seguintes, especialmente no que se refere a exce¢do da atividade
preponderante e a polémica sobre a ndo aplicagdo da imunidade na diferenca entre valor venal

e valor declarado.

4.3 A excecio da atividade preponderante

A imunidade constitucional do ITBI, embora amplamente protetiva, ndo ¢ absoluta. O
proprio constituinte originario, ao redigir o art. 156, § 2°, I, da Constituicdo Federal de 1988,
estabeleceu uma excecdo expressa para determinadas situacdes, de modo a evitar que o

beneficio fosse utilizado de forma distorcida, afastando-o de sua finalidade primordial.

Trata-se da chamada excecdo da atividade preponderante, prevista na parte final do
dispositivo, segundo a qual a imunidade ndo se aplica quando a atividade preponderante da
pessoa juridica adquirente consistir na compra e venda, locagao ou arrendamento mercantil de

bens imoveis.

A razdo dessa excecdo esta ligada a propria logica do sistema tributario e a fungdo da
imunidade. Quando o objetivo da integralizagdo de bens ou da reorganizacdo societaria esta

vinculado a atividade empresarial tipica de circulacdo ou exploragdo econdmica direta de
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imdveis, a operacdo se aproxima mais de um negocio mercantil de compra e venda do que de

uma reorganizacao de capital voltada ao fomento produtivo.

Nesse cenario, o afastamento do ITBI deixaria de cumprir sua fungdo de incentivo a
producdo e passaria a representar um privilégio fiscal para setores especificos, com potencial
distor¢do competitiva. Como explica o estudo “Imunidade do ITBI e a descaracterizagdo do
conceito de atividade preponderante”, a intengdo do constituinte foi proteger a integraliza¢ao
voltada a atividade produtiva em sentido amplo, e ndo beneficiar atividades essencialmente

voltadas a intermediag@o ou exploragdo patrimonial de iméveis.

O conceito de atividade preponderante, entretanto, nao ¢ isento de controvérsias. O texto
constitucional ndo define de forma objetiva os critérios para aferir a preponderancia, deixando
a tarefa ao legislador infraconstitucional. O Coédigo Tributdrio Nacional, em seu art. 37,

paragrafo 1°, estabelece um critério para essa analise:

Art. 37. O disposto no artigo anterior ndo se aplica quando a pessoa juridica adquirente
tenha como atividade preponderante a venda ou locag@o de propriedade imobiliaria
ou a cessao de direitos relativos a sua aquisigao.

§1° Considera-se caracterizada a atividade preponderante referida neste artigo quando
mais de 50% (cinquenta por cento) da receita operacional da pessoa juridica
adquirente, nos 2 (dois) anos anteriores e nos 2 (dois) anos subsequentes a aquisi¢ao,

decorrer de transagdes mencionadas neste artigo.

Essa regra busca dar objetividade a verificagdo, mas sua aplicacdo pratica apresenta
desafios, especialmente em sociedades recém-constituidas ou em reorganizagdes recentes, nas

quais ainda ndo ha historico suficiente para aferi¢ao.

Por conta disso, a jurisprudéncia tem lidado com a questdo de maneira cautelosa. Em
diversos casos, tribunais estaduais tém anulado exigéncias de ITBI baseadas apenas em
presungdes de que a sociedade adquirente teria atividade preponderante, sem que houvesse
comprovagdo concreta por meio de analise de receitas, como por exemplo, € o que se vé nos

julgados do Tribunal de Justica de Sao Paulo a seguir:

APELACAO — ACAO ANULATORIA — ITBI — Integralizagio de imovel ao capital
social — Incidéncia do imposto condicionada a prova do efetivo exercicio de atividade
imobiliaria preponderante nos trés (3) anos subsequentes a concessdo da imunidade —
Inatividade da empresa e auséncia de atividade imobiliaria no periodo comprovada

por prova documental — Nulidade do Auto de infragdo — Descabido o langamento por
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presuncao — Auséncia de prova quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo
ou extintivo do direito do autor -Onus da ré (CPC, art. 373, inc. II) — Sentenga
mantida. Recurso desprovido, com majoragdo da verba honoraria para 12% sobre o
valor atualizado da causa de R$ 230.939,92, em junho de 2022 (CPC, art. 85, §11).
(TJSP; Apelacdo no 1034150-59.2022.8.26.0053; Relator Des. Octavio Machado de
Barros; 14a Camara de Direito Publico; Julgado em 08/11/2023)

APELACAO CIVEL — ACAO ANULATORIA DE DEBITO FISCAL -
MUNICIPIODE SAO PAULO - reconhecida a ndo incidéncia de itbi sobre a
integralizagio DE CAPITAL SOCIAL POR MEIO DE TRANSFERENCIA
DEIMOVEL em primeiro grau — ALEGACAO RECURSAL DE INEXISTENCIA
DE IMUNIDADE POR SUPOSTA PREPONDERANCIA DE ATIVIDADE
IMOBILIARIA - IMUNIDADE TRIBUTARIA (CF, ART. 156, II, §20) QUE
DEVE SER RECONHECIDA — EMPRESA QUE NAO OBTEVE FATURAMENTO
DESDE SUA CONSTITUICAO - DEMONSTRADO O CABIMENTO
DAIMUNIDADE - PRECEDENTES - SENTENCA MANTIDA — HONORARIOS
MAJORADOS EM GRAU RECURSAL - RECURSO NAO PROVIDO.

(TJISP; Apelagio no 1002240-14.2022.8.26.0053; Rel. Des Amaro Thomé;
15aCamara de Direito Publico; Julgado em 12/12/2022. g.n.)

Logo, fica claro que, a distingdo entre o objeto social formal e a efetiva atuacdo
econdmica ¢ fundamental para evitar que a excecdo seja aplicada de forma arbitraria,

esvaziando a imunidade.

Outro ponto de debate relevante diz respeito ao momento da verificagdo. O critério
temporal estabelecido pelo CTN permite aferir a preponderancia tanto de forma retroativa (dois
anos anteriores) quanto prospectiva (dois anos subsequentes). Isso significa que, em algumas
situacdes, a andlise final da aplicacdo ou ndo da imunidade s6 sera possivel apds o decurso de

um periodo consideravel, criando um estado de incerteza para o contribuinte.

Municipios, em sua pratica arrecadatoria, tendem a preferir a aferi¢do retroativa, pois
permite a exigéncia imediata do imposto quando ja hd histérico que comprove a
preponderancia. No entanto, quando a verificagdo ¢ prospectiva, o recolhimento pode ser
exigido posteriormente, acrescido de juros e multa, caso se confirme que a imunidade ndo era
aplicavel. Essa possibilidade gera inseguranca juridica e dificulta o planejamento tributério das

empresas.
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Em sintese, a exce¢do da atividade preponderante representa uma limitagdo legitima ao
alcance da imunidade do ITBI, mas sua aplicacdo deve ser pautada por critérios objetivos e
comprovaveis, de modo a evitar abusos e preservar a seguranca juridica. A vista disso, a correta
delimitagdo dessa excecdo ¢ fundamental para que a imunidade cumpra seu papel de incentivo

a atividade produtiva sem se tornar instrumento de favorecimento fiscal indevido.
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S A INCONSTITUCIONALIDADE DA COBRANCA SOBRE A DIFERENCA DO
VALOR VENAL E O VALOR DECLARADO

5.1 O Tema 796 do STF e a auséncia de previsdo constitucional para a tributacdo da

diferenca

O debate sobre a incidéncia do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoéveis na
diferenga entre o valor venal e o valor declarado ganhou especial relevancia apos o julgamento
do Recurso Extraordinério n® 796.376-SC, que resultou na fixa¢ao da tese de repercussao geral
do Tema 796 pelo Supremo Tribunal Federal. Na ocasido, o Supremo afirmou que a imunidade
do art. 156, §2°, 1, da Constituicao Federal ndo alcanca o valor dos bens que exceder o limite

do capital subscrito.

Contudo, essa formulagdo, aparentemente simples, abriu caminho para um movimento
interpretativo por parte de diversos municipios, os quais passaram a entender que toda diferenga
entre o valor venal do imével e o valor declarado na integralizacdo configuraria base de calculo

do ITBIL.

A leitura ampla feita pelas administragdes tributarias locais, entretanto, ndo encontra
amparo direto no precedente do STF. A decisdo em questdo se limitou a tratar da hipotese em
que ha transferéncia de patrimonio superior ao montante destinado ao capital social, ou seja,

quando parte do imoével ¢ incorporada sem contrapartida de quotas ou agdes.

Sendo assim, ndo se discutiu, naquele julgamento, a pertinéncia de tributar diferengas
meramente decorrentes da escolha do contribuinte em adotar como base de integralizacdo o
valor historico de aquisi¢do, ou ainda da divergéncia entre o valor venal fiscal e o valor
efetivamente atribuido ao bem. A ampliacdo da ratio decidendi para abarcar essas situagdes

configura uma extrapola¢do interpretativa que viola o principio da legalidade tributéria.

Com efeito, a Constituicdo Federal, ao prever a imunidade do ITBI na integralizacdo de
bens iméveis ao capital social, estabeleceu apenas uma limitagdo: a excecdo relativa a atividade
preponderantemente imobilidria da pessoa juridica adquirente. Trata-se de um siléncio
intencional do constituinte, que propositadamente ndo vinculou a fruicdo da imunidade a

parametros valorativos.
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Ao criar, por via interpretativa, a exigéncia de correspondéncia entre valor venal e valor
declarado, os municipios e alguns tribunais estaduais estdo, na pratica, inovando no
ordenamento juridico sem respaldo constitucional ou legal, fato que viola o art. 150, I, da
Constituicdo, que consagra a legalidade tributaria como barreira intransponivel ao poder de

tributar.

Além disso, a legislacdao infraconstitucional reforca a possibilidade de integralizacao
pelo valor declarado. O art. 23 da Lei n° 9.249/95 assegura ao contribuinte a faculdade de
integralizar bens iméveis ao capital social pelo valor constante de sua declara¢do de bens ou
pelo valor de mercado. Logo, essa escolha, longe de configurar fraude, ¢ um mecanismo

legitimo de planejamento reconhecido pelo ordenamento.

Caso o contribuinte opte pelo valor historico, eventual ganho de capital sera tributado
futuramente pela Unido, no momento da alienacdo do imovel, por meio do Imposto de Renda,
e ndo pelo municipio por meio do ITBI. Assim, a tentativa de os municipios se apropriarem
dessa diferenga como base tributavel do ITBI revela uma indevida invasdo da competéncia

tributaria da Unido.

Posto isso, a auséncia de previsdo constitucional e a existéncia de regras legais claras
que autorizam a integralizac¢do pelo valor histdrico tornam ainda mais evidente a fragilidade da
tese arrecadatoria municipal. Ao tributar a diferenca entre valor venal e valor declarado, os
entes locais ndo apenas violam o pacto federativo, como desconsideram a sistematica contabil
e tributdria estabelecida pela propria legislacdo federal. Essa postura resulta em uma
sobreposi¢do indevida de competéncias e compromete a coeréncia do sistema tributario

nacional, o que analisaremos a seguir.

5.2 A finalidade da imunidade e os riscos de sua distor¢ao

A imunidade do ITBI nas operagdes de integralizagdo de imoveis ao capital social tem
uma fun¢do claramente definida: estimular a constituicdo e a expansdo de empresas,
fortalecendo sua estrutura patrimonial e garantindo que o ingresso de ativos produtivos no
ambiente societario ndo seja onerado por custos fiscais que poderiam inviabilizar a operagao.
Ou seja, trata-se de uma politica constitucional de incentivo a livre iniciativa, a capitaliza¢ao
das empresas e ao desenvolvimento econdmico, diretamente conectada aos principios da ordem

econdmica previstos no art. 170 da Constitui¢do Federal.
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Entretanto, ao permitir a cobranga do ITBI sobre a diferenca entre valor venal e valor
declarado, os municipios distorcem a finalidade dessa imunidade. Em vez de se constituir em
um instrumento de estimulo, a norma passa a funcionar de forma precaria, sujeita a
interpretagdes arrecadatorias que esvaziam sua eficacia. O resultado ¢ a criagdo de um ambiente
de incerteza que desestimula a utilizagdo de imoveis como forma de integralizagdo de capital,
reduzindo as alternativas de empresarios que poderiam fortalecer o patriménio de suas

sociedades sem comprometer sua liquidez.

Outro problema critico reside na defini¢do do valor venal, que em muitos casos ¢ fixado
unilateralmente pelo poder publico municipal com base em calculos proprios, e incertos,
frequentemente superiores ao valor real de mercado. Essa pratica evidencia o carater meramente
arrecadatdrio da cobranga e impde ao contribuinte uma tributacio sobre riqueza ficticia. Ainda
trata-se de uma afronta ao principio da capacidade contributiva, ja que a tributagdo deve incidir
sobre acréscimos patrimoniais efetivos e ndo sobre valores presumidos ou arbitrarios. Além
disso, a adocdo de critérios distintos por cada municipio compromete a previsibilidade do
sistema e viola o principio da seguranca juridica, pois contribuintes em situa¢des idénticas

podem ser tratados de forma desigual a depender do local em que se situa o imével.

A critica doutrindria e jurisprudencial a essa pratica ¢ significativa. Harada sustenta que
a restri¢cao da imunidade pela imposi¢ao de equivaléncia com o valor venal ¢ inconstitucional,
por criar uma limitagdo ndo prevista pelo constituinte. Ja outros estudiosos (DIAS, 2019)
reforcam que a interpretagao restritiva fragiliza a imunidade, fomenta litigiosidade e prejudica

o ambiente empresarial.

Em contrapartida, parte da jurisprudéncia estadual insiste em validar a cobranga,

invocando o Tema 796 como fundamento, como por exemplo:

DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO CIVEL. ANULATORIA DE DEBITO
FISCAL. ITBL. INTEGRALIZACAO DE BENS IMOVEIS NO CAPITAL SOCIAL.
ARBITRAMENTO DA BASE DE CALCULO. IMUNIDADE TRIBUTARIA.
DIFERENCA ENTRE VALOR DECLARADO E VALOR DE MERCADO.
VALOR DOS IMOVEIS SUPERIOR AO CAPITAL SOCIAL INTEGRALIZADO.
IMUNIDADE APENAS QUANTO AO LIMITE DO CAPITAL SOCIAL (TEMA
796 DO STF). INCIDENCIA DO ITBI SOBRE O REMANESCENTE.
ARBITRAMENTO DA BASE DE CALCULO. OBSERVANCIA DO TEMA
1.113/STJ. RECURSO DESPROVIDO. SENTENCA MANTIDA.

I. Caso em exame
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1. Trata-se de apelagdo civel interposta contra sentenga que julgou improcedente o
pedido de anulagdo de débito fiscal decorrente da cobranga de ITBI incidente sobre a
integralizacdo de bens imodveis no capital social da empresa, reconhecendo a
tributacdo sobre o valor que excede o limite do capital integralizado, conforme Tema
796/STEF.

II. Questdo em discussao

2. A questdo central consiste em verificar a aplicabilidade da imunidade tributaria do
ITBI sobre a integralizacdo de bens iméveis no capital social da empresa, ¢ a
legalidade do arbitramento da base de calculo do imposto pelo Fisco, com base no
valor de mercado dos imoéveis, divergente do valor contabil declarado pela empresa.
Tema 1.113/STJ.

II1. Razdes de decidir

3. O art. 156, § 2°, 1, da CF/1988 ¢ o art . 36 do CTN garantem a imunidade do ITBI
nas hipoteses de integralizacdo de capital social, desde que o valor dos bens nao
ultrapasse o capital social integralizado.

4. O arbitramento pelo Fisco municipal do valor venal dos imoveis ¢ cabivel, nos
termos do art. 148 do CTN, desde que precedido de regular processo administrativo.

5. O entendimento consolidado no STF (Tema 796) e neste Tribunal ¢ de que a
imunidade recai apenas sobre o valor dos imdveis até o limite do capital social. O
valor excedente deve ser tributado.

IV. Dispositivo e tese

6. Recurso desprovido. Sentenga mantida.

(TJ-MT, Apelagao Civel 10006089120208110100, Cam. Dir. Publico e Coletivo, Rel.
Des. Luiz Octavio Oliveira Saboia Ribeiro, julgado em 18 dez. 2024. publ. 7 jan.
2025.)

Essa posicdo, replicada por diversos Tribunais pelo pais, contudo, ignora que o
precedente do STF tratou de hipdtese distinta, relacionada a integralizagdo de valor patrimonial

superior ao capital subscrito, e ndo a divergéncia entre metodologias de avaliagdo.

Dessa forma, a manutencdo dessa distorcdo ameaga ndo apenas a finalidade da
imunidade, mas também a propria racionalidade do sistema tributario. Ao ampliar a base de
incidéncia do ITBI de forma indevida, os municipios enfraquecem um mecanismo de fomento
constitucionalmente garantido e criam um ambiente de instabilidade que desestimula
investimentos, reorganizagdes societarias e a utilizagdo de imodveis como instrumentos de

capitalizacdo.

5.3 Consideracoes finais: a inconstitucionalidade da cobranca sobre a diferenca
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A analise critica conduzida ao longo deste capitulo permite afirmar, com seguranca, que
a cobranca do ITBI sobre a diferenga entre valor venal e valor declarado ¢ inconstitucional por
multiplos fundamentos. Primeiramente, inexiste previsao constitucional para tal tributagdo. A
Constituicdo, ao delimitar o alcance da imunidade, estabeleceu apenas a excecao da atividade
preponderante, ndo autorizando qualquer vinculagdo entre imunidade e equivaléncia de valores.
Criar uma restri¢do ndo expressa ¢ violar a legalidade tributaria e subverter a natureza de

limitagdo negativa da competéncia atribuida ao ITBI.

Em segundo lugar, a legislacdo infraconstitucional reforca a legitimidade da
integralizacdo pelo valor declarado, inclusive pelo valor historico de aquisi¢ao, assegurando ao
contribuinte essa faculdade e remetendo a Unido a tributagdo de eventual ganho de capital. A
cobranga municipal sobre a diferenga, nesse cenario, configura usurpagdo de competéncia

tributaria, comprometendo a reparti¢cao de receitas e violando o pacto federativo.

Em terceiro lugar, a pratica contraria os principios constitucionais da seguranga juridica,
da capacidade contributiva e da livre iniciativa; ao adotar como base de célculo valores venais
arbitrarios e muitas vezes superiores ao valor de mercado, os municipios impdem ao
contribuinte a obrigacdo de pagar tributo sobre riqueza inexistente. Desse modo, cria-se um
ambiente de incerteza, fomenta-se disputas judiciais e desestimula-se investimentos produtivos,

prejudicando a economia como um todo.

Por fim, a cobranga sobre a diferenca desvirtua a propria finalidade da imunidade do
ITBI. Ao onerar a integralizacdo de imoveis, os municipios esvaziam o carater incentivador da
norma constitucional e a transformam em um beneficio parcial, sujeito a interpretagdes
restritivas e instaveis. Em vez de estimular a capitalizacdo das empresas e a reorganizagao
societdria, a pratica tributaria restritiva desincentiva tais operagdes, colocando em risco a fungao

econdmica da imunidade e enfraquecendo o equilibrio federativo.

Diante de tais fundamentos, a critica que se impde € clara: a exigéncia do ITBI sobre a
diferenga entre valor venal e valor declarado ¢ inconstitucional e representa uma indevida
amplia¢do da competéncia tributaria municipal. Ao corroer a eficacia da imunidade, essa pratica
compromete a integridade da ordem constitucional e mina a confianga dos contribuintes no
sistema tributdrio. Para que a imunidade do ITBI cumpra seu papel, ¢ necessario que sua
interpretacdo seja fiel ao texto e a finalidade da Constitui¢do, afastando-se leituras

arrecadatdrias que subvertem sua esséncia. Apenas assim sera possivel preservar o equilibrio
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entre a necessidade de arrecadacdo e a prote¢do da atividade empresarial, assegurando o

desenvolvimento econdmico em consonincia com os valores constitucionais.
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6 CONCLUSAO

A presente pesquisa teve como objetivo central analisar a constitucionalidade da
cobranca do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) sobre a diferenca entre o
valor venal e o valor declarado na integralizacdo de imoéveis ao capital social de pessoas
juridicas, em face da imunidade prevista no artigo 156, §2°, I, da Constituicdo Federal de 1988.
A partir da investigacdo desenvolvida, verificou-se que o tema apresenta relevancia tedrica e
pratica significativa, em razdo dos reflexos diretos tanto no ambiente empresarial quanto no

equilibrio federativo.

Inicialmente, o estudo demonstrou que o ITBI ¢ imposto de competéncia municipal,
com base de célculo definida em lei como o valor venal do imével. Entretanto, a Constitui¢ao
expressamente excepciona sua incidéncia nas hipoteses de integralizacdo de bens imdveis ao
capital social e nas reorganizagdes societarias, salvo quando caracterizada a atividade
preponderante imobiliaria. Essa imunidade, longe de configurar um privilégio, cumpre papel
essencial na estrutura do sistema tributario, ao estimular a atividade empresarial, reduzir custos

de constitui¢do e reorganiza¢do de sociedades e fomentar o desenvolvimento econémico.

Posteriormente, ao analisar os institutos societarios, constatou-se que a integralizacdo
de bens imoveis no capital social ¢ pratica comum e relevante, seja como forma de aporte inicial
de recursos, seja em processos de reorganizagdo. O exame dos aspectos juridicos, formais e
econdmicos dessa operacgao evidencia que a atribui¢do de valor aos bens pode se dar tanto pelo
critério do valor de aquisicdo quanto pelo valor de mercado, cabendo aos socios a definigdo,
dentro da autonomia privada, observados os principios da boa-fé e da veracidade. Esse ponto
se conecta diretamente com a polémica acerca da aplicagdo da imunidade, pois em muitos casos
o valor declarado, pelo qual os socios optam, diverge do valor venal estabelecido pela

administracdo publica.

Nesse cenario, a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, em especial no
julgamento do RE 796.376-SC (Tema 796), assumiu papel paradigmatico. O STF firmou
entendimento de que a imunidade ndo alcanca a parcela do valor do imoével que excede o
montante destinado a integralizacdo do capital social. Essa interpretagdo, embora hoje
prevalente, foi alvo de criticas doutrindrias por restringir a finalidade da norma constitucional

e por desconsiderar a natureza instrumental da imunidade. Pois, conforme demonstrado, ndo ha
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previsao expressa na Constitui¢do que autorize a tributagdo do chamado “valor excedente”, de

modo que a tese fixada pelo STF representa uma limitacdo indevida ao alcance da imunidade.

Outro ponto identificado ¢ que a aplicacdo pratica dessa orientagdo gera sérios
problemas de inseguranga juridica. A utilizagdo do valor venal, muitas vezes fixado
unilateralmente pelo municipio e sem critérios objetivos uniformes, como pardmetro para
definir a incidéncia do ITBI, abre espaco para arbitrariedades e amplia o contencioso tributério.
Tal pratica fere principios constitucionais basilares, como a legalidade, a seguranca juridica e a
livre iniciativa, na medida em que onera desproporcionalmente operagdes societarias legitimas

e afasta o incentivo a capitalizacdo empresarial.

Do ponto de vista federativo, a tributacdo da diferenca entre valor venal e valor
declarado atende primordialmente ao interesse arrecadatorio dos municipios, mas contraria os
limites constitucionais impostos ao poder de tributar. Embora a necessidade de receita
municipal seja reconhecida, ela ndo pode justificar a superacdo de garantias constitucionais que

visam proteger a atividade empresarial e assegurar o equilibrio do sistema economico.

Logo, a critica desenvolvida ao longo do trabalho permite concluir que a cobranga do
ITBI sobre o valor excedente ¢ inconstitucional. Tendo em vista que, a interpretagdo restritiva
da imunidade, como consolidada no Tema 796, ndo encontra amparo no texto constitucional,
desvirtua a finalidade da norma e compromete valores estruturantes da ordem econdmica e
tributdria. A correta compreensdo do art. 156, §2°, I, da CF/88 deve levar a conclusdo de que a
imunidade abrange integralmente a operacdo de integralizacdo de bens, independentemente da
diferenga entre o valor venal e o valor declarado, desde que ndo se trate de atividade

preponderantemente imobilidria.

Diante disso, o trabalho buscou oferecer uma interpretacio sistematica e finalistica da
imunidade do ITBI, evidenciando suas repercussoes praticas e apontando para a necessidade de
um debate continuo entre doutrina, jurisprudéncia e legisladores. Pois a uniformizacdo do
entendimento sobre o tema ¢ indispensavel para garantir maior seguranga juridica, reduzir o

litigio tributério e preservar o ambiente de negdcios no pais.

Por fim, abrem-se possibilidades para pesquisas futuras voltadas ao exame dos impactos

econdomicos da tributagdo sobre o valor excedente, bem como a analise comparativa com
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sistemas de outros paises, de modo a identificar solugdes que conciliem a arrecadagdo municipal

com a prote¢do constitucional a livre iniciativa e ao desenvolvimento empresarial.

Assim, a conclusdo geral a que se chega ¢ de que a cobranca do ITBI sobre a diferenca
entre o valor venal e o valor declarado na integralizacdo de imdveis ao capital social de pessoas
juridicas ndo encontra respaldo constitucional, devendo ser reconhecida como inconstitucional.
Uma vez que, a preserva¢do da imunidade em sua plenitude representa ndo apenas o
cumprimento da ordem constitucional, mas também a reafirmacdo do papel do Direito
Tributario como instrumento de promoc¢ao da justi¢a fiscal, do crescimento econdomico e do

equilibrio federativo.
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