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1. INTRODUCAO

E cada vez mais frequente a utilizacdo de sociedades cujo
objeto exclusivo é a participacdo em outras sociedades (hol-
ding) para a organizacao da atividade rural.

As motivacoes sao as mais diversas. A holding em muitos
casos é usada para segregar os riscos decorrentes da suces-
sao hereditaria, de modo a evitar que disputas entre herdeiros
prejudiquem o fluxo normal da atividade rural. Em outros

1. Graduado e Mestre em Direito pela Faculdade de Direito da USP. Pés-graduado
em Economia pela EESP/FGV. Membro do Comité tributario da Sociedade Rural
Brasileira. Professor do curso de tributacio do agronegécio do Instituto Brasileiro
de Estudos Tributarios — IBET. Advogado em Sao Paulo/SP.
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casos, visando ao recebimento de investimentos estrangeiros
diretos, e tendo em vista a questionavel restricdo do direito
de alienagao de terras a estrangeiros consolidado no Parecer
CGU/AGU n° 01/2008-RVJ publicado pela Advocacia Geral da
Uniao,? estruturam-se holdings detentoras de terras, que con-
centram o controle societario da pessoa juridica dona da ter-
ra, ainda que nao econdmico, nas méos de pessoas brasileiras.
Isso apenas para citar dois exemplos.

A estruturacao da holding rural é tarefa que requer cui-
dado. Demanda, além da anélise de estrutura societaria que
permita a fluidez de tomadas de decisdo, a analise e atribui-
cao de valor aos ativos a serem integralizados, de acordo com
um dos critérios da lei de regéncia, com possiveis impactos
relacionados ao Imposto de Renda (IR) e ao Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI).

Em razao da auséncia de um critério Gnico de atribuicao
de valor a tais ativos pelas diferentes autoridades fiscais,® por
vezes o valor atribuido pelo constituinte da holding é desafia-
do pela administracéo tributaria, principalmente municipal.

O presente trabalho visa a apresentar balizas seguras para
a estruturacgao de holdings rurais em vista das questoes acima.

2. A ~INCIDENCIA DO ITBI A LUZ DA CONSTITUI-
CAO DE 1988 E DO CTN

O Cédigo Tributario Nacional (CTN) - instituido na vigén-
cia da Constituicdo de 1946 (CF/46) — prescreve a tributagao

2. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/agu/pre-1a01-2010.htm.> Acesso em:
23.0ut.2020. Para uma critica ao parecer, vide: BUTZER, Renato Barichello; SILVA FILHO,
Emanoel Lima da. Aquisicdo de iméveis rurais por estrangeiros no Brasil. In: ZANCHIM,
Kleber (coord.). Direito empresarial e agronegécio. Sao Paulo: Quartier Latin, 2016, pp. 39-48.

3. E.g. Uniao: [Lei n°® 9.249, de 26 de dezembro de 1995] Art. 23. As pessoas fisicas pode-
réo transferir a pessoas juridicas, a titulo de integralizacdo de capital, bens e direitos
pelo valor constante da respectiva declaragao de bens ou pelo valor de mercado. Munici-
pio de Sao Paulo: [Lei n° 11.154, de 30 de dezembro de 1991] Art. 7°. Para fins de lancga-
mento do Imposto, a base de calculo é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos,
assim considerado o valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a vista, em condi-
¢oes normais de mercado.
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sobre a transmissao de bens imdveis e direitos a eles relativos
de forma unificada e atribuida a competéncia dos Estados.

A Constituicao de 1988 (CF/88) modificou tal arquétipo
normativo. A tributacdo das transmissoes de propriedade foi
cindida mediante a criacao de dois tributos: (i) ITBI, inciden-
te em transmissdes onerosas com bens imdveis entre vivos,
atribuido a competéncia dos Municipios; e (ii) imposto trans-
missées decorrentes de morte ou doacdes de bens mébveis e
iméveis, mantido na competéncia dos Estados (ITCMD).

Esta mudanca traz evidente incompatibilidade, ainda que
parcial, entre o regramento do “imposto sobre transmissoes”
do art. 35 e seguintes do CTN e o ITBI. Além de ser da compe-
téncia dos estados, o primeiro incidia sobre transferéncias one-
rosas ou causa mortis e poderia ser deduzido da base de calculo
do imposto de renda sobre o ganho de capital.* Essas e outras
peculiaridades tornam questiondvel a constitucionalidade de
parte da secao do CTN que trata do imposto de transmissao.’

O critério material da regra-matriz® de incidéncia do ITBI, a
luz da Constituicdo de 1988, é caracterizado por ato oneroso rea-
lizado inter vivos, em que ocorra (i) transmissao de bens iméveis,

4. [CTN] Art. 40. O montante do imposto é dedutivel do devido a Uniao, a titulo do im-
posto de que trata o artigo 43, sobre o provento decorrente da mesma transmisséao.

5. 0 art. 34, § 5° do Ato das Disposi¢oes Constitucionais Transitérias da Constitui-
¢do de 1988 determinava que “vigente o novo sistema tributario nacional, fica asse-
gurada a aplicagdo da legislacdo anterior, no que ndo seja incompativel com ele e
com a legislagéo referida nos §3° e § 4°” (destaques nossos). Todavia, como bem no-
tou Paulo Ayres Barreto em texto comemorativo aos 50 anos do CTN, nenhum dis-
positivo deste c6digo jamais foi declarado inconstitucional. (Os 50 anos do CTN e o
quddruple refuta¢do o ampliacdo dos poderes das autoridades para desconsiderar
negécios juridicos, in. Revista do Advogado — Associagdo dos Advogados de Sao
Paulo. Sao Paulo: AASE, v. 36, n. 132. 2016, pp. 81-90).

6. Leitura da regra juridica impositiva do ITBI que “organiza o texto bruto do direi-
to positivo” e explica a incidéncia tributaria “num contexto comunicacional bem
concebido e racionalmente estruturado.” CARVALHO, Paulo de Barros. Direito tri-
butdrio linguagem e método. 5* ed. Sdo Paulo: Noeses, 2013, p. 146. Para identificar o
esquema de representacdo abstrato, sem referéncia a qualquer tributo, vide CAR-
VALHO, Paulo de Barros. Curso de direito tributdrio. 16* ed. Sao Paulo: Sarai-
va,2004, pp. 344-345.
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por natureza ou acessao fisica da propriedade; (ii) transmissao
de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia; ou (iii) ces-
sao de direitos relativos a aquisicao de bens iméveis.

A materialidade de sua hipétese de incidéncia exige mu-
danca de titularidade e é consubstanciada com a lavratura da
escritura publica e seu registro no competente Registro de
Imoéveis (art. 1.2277 e 1.245% do Cédigo Civil).

De acordo com o art. 38 do CTN, a base de célculo do
ITBI é o valor venal —, o qual consiste no valor de venda em
condig¢oes normais de mercado’ — dos bens ou direitos trans-
mitidos. Varios Municipios exigem o ITBI com base no valor
de IPTU. Todavia, o Superior Tribunal de Justica (STJ) tem
se manifestado no sentido de nao haver identidade entre as
bases de céalculo e formas de apuracao dos dois impostos. A
jurisprudéncia tende a aceitar como critério de afericdo o va-
lor atual e real do bem como suporte material da incidéncia,
mediante avaliacio criteriosal®. O arbitramento (aplicacio de
pauta e valores venais de referéncia) somente é possivel nas
hipé6teses de inexisténcia, inconsisténcia ou inidoneidade da

7. Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos
referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.”

8. Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis. § 1° Enquanto néo se registrar o titulo translati-
vo, o alienante continua a ser havido como dono do imével. § 2 *Enquanto néo se
promover, por meio de ac¢do prépria, a decretagdo de invalidade do registro, e o
respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével.

9. Valor venal é aquele que o imével alcangara para compra e venda a vista, segun-
do as condi¢oes usuais do mercado de iméveis. (BALEEIRO, Aliomar, Direito Tribu-
tdrio Brasileiro. Rio de Janeiro: Forense. 11 ed., 2003, p. 249).

10. “...] 1. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que a base de cél-
culo do ITBI é o valor real da venda do imével ou de mercado, o qual nao se identi-
fica necessariamente com a base de célculo do IPTU. 2. Agravo interno néo provi-
do.” (Brasil. Superior Tribunal de Justica — STJ, AgInt. no AREsp. 1.191.604/SFE,
Rel. Min. Mauro Campbell Marques, 2% Turma, julgado em 17/05/2018) Nesse mes-
mo sentido: REsp 1.692.369/CE, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, 3* Turma,
julgado em 20/08/2019; AgInt. no AgInt. no AREsp. 162.397/SE, Rel. Min. Napoleao
Nunes Maia Filho, 1* Turma, julgado em 01/04/2019.
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documentacgio que acoberta a operagao, nos termos do art.
148 do CTN.

Tais disposicoes foram construidas essencialmente para
lidar com situagcoes em que o imével é res in commercium,
ou seja, em que hi uma operacio de compra e venda imobi-
lidria. De modo bastante distinto, no contexto de operacoes
societaria, como é o caso de constituicdo da holding, a regra
é que o imovel seja avaliado de acordo com a atividade em-
presarial pretendida.

Nesse contexto, é patente a auséncia de adequacgao do
“valor venal” como base de célculo para o ITBI. Muito mais
aderente a légica societaria seria apurar o “valor de trans-
missdo” como nucleo da incidéncia do imposto. Apenas ex-
cepcionalmente, quando o valor da transmissao ndo pudesse
ser aferido, é que o valor venal deveria poder ser buscado
como referéncia.

Em relacao ao aspecto quantitativo, a aliquota do ITBI
deve ser estabelecida por lei em sentido estrito pelos Muni-
cipios. Diferentemente do tratamento do ITCMD (CF/88 art.
155, inciso IV), que outorgou ao Senado competéncia para de-
finir sua aliquota maxima, a Constituicao de 1988 silenciou
acerca do estabelecimento de um teto para a aliquota do ITBI.
Em vista disso, o entendimento corrente é o de que a limita-
¢ao de aliquota a critério do Senado Federal prevista no art.
39 do CTN!" nao se aplica ao ITBI.!2 Por outro lado, é vedada
a instituicdo de aliquotas progressivas uma vez que inexiste
previsao constitucional nesse sentido.

11.[CTN] “Art. 39. A aliquota do imposto néo excedera os limites fixados em resolu-
¢do do Senado Federal, que distinguira, para efeito de aplicagio de aliquota mais
baixa, as transmissées que atendam a politica nacional de habitacdo.”

12. Em sentido oposto: MOSQUEIRA, Pedro Augusto de Almeida. Andlise da lei indi-
ca que ITBI possui aliquota mdxima de 2%. Sao Paulo: Migalhas, 2020. Disponivel em:
<https://www.migalhas.com.br/depeso/320969/analise-da-lei-indica-que-itbi-possui-
-aliquota-maxima-de-2>. Acesso em: 27 ago.2020.

13. [STF] “Stmula 656: E inconstitucional a lei que estabelece aliquotas progressi-
vas para o imposto de transmisséo inter vivos de bens iméveis - ITBI com base no
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3. LIMITES OBJETIVOS A INCIDENCIA DO ITBI
NA CONSTITUICAO DE HOLDING RURAL

3.1 Imunidade da integralizacao de bens em pessoas
juridicas

Uma leitura atenta do art. 156, §2°, I da CF/88 aponta
para a existéncia de duas hipé6teses de imunidade do ITBI em
relacdo a operacdes societarias, in verbis:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
§ 2° O imposto previsto no inciso II:

I - nao incide sobre a transmissao de bens ou direitos incorpora-
dos ao patrimonio de pessoa juridica em realizagao de capital [1¢
parte], nem sobre a transmissao de bens ou direitos decorrente
de fuséo, incorporagéo, cisao ou extincdo de pessoa juridica, sal-
VO se, nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for
a compra e venda desses bens ou direitos, locagao de bens imé-
veis ou arrendamento mercantil [2* parte];!

A primeira parte trata de hipotese incondicional, aplica-
vel sobre transmissao de bens ou direitos incorporados ao pa-
trimonio de pessoa juridica em realizacdo de capital. Consis-
te no pagamento realizado pelo sécio para integralizacao do
capital subscrito — o que pode ocorrer tanto na constituicao
da pessoa juridica ou de fundo de investimento, quanto por
ocasiao do aumento de capital — sendo necessaria a corres-
pondéncia entre o valor dos iméveis incorporados e o valor do
capital integralizado.?

A regra é objetiva. Ha pouca margem para consideracbes
acerca do seu alcance. A esse respeito, em sessao virtual en-
cerrada em 10 de agosto de 2020, o Supremo Tribunal Federal

valor venal do imével.”

14. Destaques e separagdes nossas.

15. HARADA, Kiyoshi. ITBI: Doutrina e Prdtica. 2. Ed. Ver. Atual. e ampl. Sao Pau-
lo: Atlas, 2016, p. 93.
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julgou o Recurso Extraordinério n°® 796.376 (Tema 796) fixan-
do a seguinte tese com eficacia de repercussao geral'®: “a imu-
nidade em relagao ao ITBI, prevista no inciso I do § 2° do art.
156 da Constituicao Federal, nao alcanca o valor dos bens que
exceder o limite do capital social a ser integralizado”.

A corte reconheceu a possibilidade de constituicao de re-
serva de capital com iméveis — mediante contribuicao pelos
sécios ou acionistas em quantia superior ao montante subscri-
to — mas ndo admitiu a imunidade para a parcela do valor do
imé6vel que excede o capital integralizado. Para o STEF, a desti-
nacao do excedente nado corresponde a finalidade da norma e,
portanto, ndo é alcancada pela imunidade.

Diferentemente do que se ouviu de autoridades fiscais
apo6s o julgamento, o leading case nao fez nenhuma avaliagiao
sobre divergéncias entre valor venal e valor declarado na ope-
racao societaria, o que atrairia o debate sobre a legitimidade
ou nio do arbitramento, segundo os parametros do art. 148 do
CTN ja tratados acima. O STF teve como foco a classificagao
contabil do imével transmitido, de modo que o montante em
reais correspondente a contrapartida das cotas integraliza-
das, e somente este, foi considerado imune.

A segunda parte do art. 156 § 2°, inciso I da Constituicao,
por sua vez — diferenciada da primeira em razdo do conec-
tor “nem”!” — trata de hipétese de imunidade condicionada.
Nessa hipétese normativa, a imunidade sobre a transmissao
de bens ou direitos decorrente de fusdo, incorporacgao, cisao
ou extincdo de pessoa juridica, depende de o adquirente nio
exercer atividade preponderantemente imobiliaria.

16. Apesar da afetacido como repercussao geral pelo Supremo, trata-se de um caso
que nao repercute de forma abrangente a realidade de aplicacao do ITBI. Trata-se
de caso bastante peculiar, em que o valor do imével transmitido pelo contribuinte a
sociedade foi parte integralizado como capital social e parte escriturado como re-
serva de capital. Nao se trata de um caso de divergéncia de valores, mas sim de
classificacéo contébil-societéria.

17. HARADA, Kiyoshi, op. cit., p. 93.
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Muito embora tal hipétese condicionada trate apenas dos
fatos juridicos societarios de “fusdo, incorporacéo, cisdo ou
extingdo de pessoa juridica”, é comum que legislagdes muni-
cipais condicionem a operacao de integralizacao de capital em
pessoa juridica a verificacdo da preponderancia de atividade
imobiliaria.’”® Ou seja, os fiscos municipais tém interpretado
extensivamente o texto constitucional.”

Apesar de o julgamento do RE 796.376 nio ter tratado
diretamente desse aspecto, o Ministro Alexandre de Moraes,
no voto condutor da divergéncia, adotado pela maioria, es-
clareceu, a titulo obiter dictum,? que a incorporaciao de bens
em realizacdo de capital (primeira parte) é incondicional e
que nao se confunde com as operagodes de fusio, incorpo-
racao, cisdo ou extincado de pessoa juridica (segunda parte).
Para o Ministro, essa distinc¢ao é nitida pela leitura da segun-
da parte do inciso I, §2° do art. 156 da CF/88, quando o legis-
lador menciona “nesses casos” ao tratar da condicionante

18.[Lei 11.154/1991 - Municipio de Sao Paulo] “Art. 3° O imposto ndo incide: III - So-
bre a transmisséo de bens ou direitos incorporados ao patriménio de pessoas juridi-
cas em realizagdo de capital; [...] Art. 4° Nao se aplica o disposto nos incisos IIl a V
do artigo anterior, quando o adquirente tiver como atividade preponderante a com-
pra e venda desses bens ou direitos, a sua loca¢do ou arrendamento mercantil.”
[Lei 1.364/1988 - Municipio do Rio de Janeiro] “Art. 6° O imposto néo incide sobre a
transmissao dos bens ou direito, quando: I - incorporados ao patriménio de pessoa
juridica em realizacéo de capital; [...] § 1° - O disposto nos incisos I e II ndo se aplica
quando o adquirente tiver como atividade preponderante a compra e venda de
bens iméveis ou direitos a eles relativos, a locagao de bens iméveis, a cessao de di-
reitos relativos a bens iméveis ou o arrendamento mercantil.”

19. O STF ainda néo se pronunciou especificamente sobre o alcance dessa hip6tese de
imunidade, tendo rechagado o seguimento de diversos recursos que ali chegaram por
entender tratar a questio de mera ofensa reflexa do texto constitucional ou por enten-
der necessaria a apreciacao de fatos para chegar a alguma conclusao, o que é vedado
naquela esfera recursal por for¢a do enunciado da Stimula n° 279 do préprio STE

20. Trata-se dos argumentos que nao servem de embasamento a decisdo judicial.
Nas palavras de Schliter, enquanto a ratio decidendi consiste em “razoes de apoio
da decisao proferida”, as obiter dicta (plural de obiter dictum) seriam elementos dis-
pensaveis ou “ndo fundamentadoras da decisao” (‘[...] spielt allerdings die Abgren-
zung zwischen den die Entscheidung ‘tragenden’ Grunden (auch ‘ratio decidendi’
gennant) und den sie nicht ‘tragenden”obiter dicta’ im Rahmen der Ausgleichsver-
fahren eine gewisse Rolle.”) (SCHLUTER, Wilfried. Das obiter dictum. Minchen:
C.H. Beck, 1973, p. 77, trad. nossa)
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da imunidade, e ndo “o outro caso” como deveria ser para
tratar da primeira parte.?

Ao discorrer em obiter dictum sem, ao final, declarar in-
constitucional a parte do art. 37 do CTN?? que faz referén-
cia ao art. 36 inciso I (integralizacdo de capital com imoével),
perdeu o Ministro Alexandre de Moraes a oportunidade de
definir questdo da mais alta relevancia ao contribuinte do
ITCMD. Cada um dos quase seis mil municipios brasileiros
podera alegar a seu favor, com grande parcela de razao, que
apesar da erudicao juridica do STF, o mencionado art. 37 do
CTN continua vigente e produzindo eficacia para condicionar
a imunidade do imposto a verificagdo da preponderancia da
atividade do contribuinte.

Em breve reflexdo histérica sobre a regra imunizante em
comento, verifica-se que a operacao de integralizacdo de ca-
pital (i) na Constituicao de 1946, era tributada pelo imposto
sobre transmissao de propriedade; (ii) na Emenda n° 18/65 e
no CTN, foi tratada como imune, desde que a atividade pre-
ponderante do adquirente nao fosse imobiliaria; e, por fim,
(iii) na Constituicdo de 1988 foi tornada imune de forma in-
condicional.?® E incontestavel que os art. 36, I e, especialmen-
te, a condicionante do art. 37, caput do CTN, implementados

21. Kiyoshi Harada destaca que “se for para néo distinguir essas duas modalidades,
néo teria sentido o inciso I em questio separar a primeira parte da segunda parte,
precedida da virgula e da conjuncdo ‘nemy’. Bastaria prosseguir sem a conjungao
‘nem’ ou substituir essa conjun¢io pela conjuncéo aditiva ‘e’. A existéncia da con-
Jungdo negativa “nem” indica, fora de divida, que o requisito da inexisténcia da ati-
vidade preponderante ai mencionada ndo tem aplicacio em relagdo @ imunidade pre-
vista na primeira parte do citado inciso I do § 2.0do art. 156 da CF” (HARADA,
Kiyoshi, op. cit., p. 93).

22. [CTN] “Art. 36. Ressalvado o disposto no artigo seguinte, o imposto nao incide so-
bre a transmisséo dos bens ou direitos referidos no artigo anterior: I - quando efetua-
da para sua incorporacéo ao patriménio de pessoa juridica em pagamento de capital
nela subscrito; [...] Art. 37. O disposto no artigo anterior néo se aplica quando a pes-
soa juridica adquirente tenha como atividade preponderante a venda ou locagio de
propriedade imobilidria ou a cessao de direitos relativos a sua aquisi¢ao.”

23.Id., ibid., p. 90.
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na vigéncia da Emenda n°® 18/65, nao foram recepcionados na
ordem constitucional vigente.

Nao bastasse, conforme dispoe o art. 146, IT da CF, cabe
a lei complementar regular as limitacées constitucionais ao
poder de tributar, mas jamais ampliar ou reduzir hipétese de
imunidade, o que fortalece o entendimento a favor da incons-
titucionalidade dos dispositivos mencionados acima.

3.1.1 Propésito negocial da integralizacao na holding
rural

Na estruturacao de uma holding rural, invariavelmente
serdo analisadas as hip6teses normativas acima, de modo que,
sempre que legalmente possivel, a formatacdo do negécio
atraia as normas imunizantes.

Tendo em vista a economia tributaria que subjaz a este
procedimento, a legitimidade dessas operacgoes passou a ser
objeto de questionamento pelos fiscos municipais. Como fer-
ramental, tém as autoridades fiscais destes entes federativos
lancado méao de regras antielisivas como suporte para fisca-
lizagao e autuacdo. Nesse cendario, embora inexista previsao
normativa em Ambito nacional que o exija o “propdsito nego-
cial” como causa legitima de operagoes societarias, passou-se
a averiguar a presenca de tal propésito como requisito de le-
galidade da holding.?*

Visando a analisar a existéncia de propésito negocial na
integralizacdo de imével em holdings rurais, os Municipios

24. O debate juridico em torno da Lei Complementar n° 104, de 10 de janeiro de
2001 trouxe a administragéo fazendaria de todas as esferas da federacéo a busca
por fundamentos aptos a desconstituir negdcios juridicos e afastar o que se denomi-
nou “planejamento tributério abusivo”. Institutos como o abuso de direito, a fraude
a lei e, principalmente, o propdsito negocial (ou a sua auséncia) tornaram-se co-
muns na anélise de operagdes. Do ponto de vista estritamente juridico, o conceito
de simulagéo, introduzido pela LC n° 104/2001 como suporte fatico para a desconsi-
deracdo de operacgbes nao se identifica plenamente com nenhum dos institutos
mencionados acima. Aguarda-se o julgamento da A¢éo Direta de Inconstitucionali-
dade no 2.446 pelo STF para que o alcance da chamada norma antielisiva contida
no parégrafo tnico do art. 116 do CTN possa ser melhor aplicado.

1060



TEXTO E CONTEXTO NO DIREITO TRIBUTARIO

tendem a analisar a atividade da pessoa juridica destinataria
do bem, a fim de avaliar a correspondéncia econdmica da ope-
racao com a esséncia dos negécios ordinarios daquela.

O entendimento de Marco Aurélio Greco acerca do dis-
positivo constitucional que enuncia o principio da capacidade
contributiva® tem servido de bussola teérica para tal aplicacéo
do direito. Passa-se a citar as palavras do mencionado autor:

A pergunta a se fazer é se a previsdo legal esta qualificando o
nome do contrato ou o perfil do contrato. Assim, da perspectiva
da capacidade contributiva, quando a lei estiver se referindo a
compra e venda pode ser que ela néo esteja se referindo ao nome
“compra e venda”, mas ao tipo de manifestacido de capacidade
contributiva que se da através da compra e venda. Note-se como
muda a interpretagdo. Uma coisa é interpretar o texto no sentido
de que foi alcancado o contrato de compra e venda, outra coisa
é ser alcancada a manifestagao de capacidade contributiva que
advém do contrato de compra e venda.?

Na visdo do autor, ndo sdo os atos formais que determi-
nam a incidéncia tributaria, mas sim o propésito negocial sub-
Jjacente ao contexto econdmico em que a operacgio esta inse-
rida. Aplicando-se o entendimento a hip6tese em estudo, a
constitui¢cdo de holding para transferéncia de bem do produtor
rural, caso tenha como finalidade reduzir a tributagao, e.g. em
cenario de escolha de base de célculo de ganho de capital para
fins de IR, caracterizaria auséncia de propésito negocial.?”

25. “Art. 145.[...] § 1° Sempre que possivel, os impostos terdo carater pessoal e serdo
graduados segundo a capacidade econémica do contribuinte, facultado a administra-
¢do tributdria, especialmente para conferir efetividade a esses objetivos, identificar,
respeitados os direitos individuais e nos termos da lei, o patrimoénio, os rendimentos e
as atividades econémicas do contribuinte.” (destacou-se)

26. GRECO, Marco Aurélio. Planejamento Tributdrio. 22 ed. Sdo Paulo: Dialética,
2008, p. 329.

217. “Inaceitavel quanto aos efeitos fiscais a cessdo de quotas & empresa alienigena
para posterior alienacado com tributagao favorecida, sem demonstragao de razéo ne-
gocial que nao a mera reducéo tributaria.” (CARF, 16561.720127/201518, 1* Turma,
Cons. Rel. Demetrius Nichele Macei, julgado em 07/08/2019).
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Nao se pode discordar de que a utilizagao abusiva de es-
trutura societaria desconectada da causa objetiva de desen-
volver economicamente o imével empresarialmente é passi-
vel de questionamentos.

Entretanto, a margem de atuagdo das autoridades fiscais
nao é tao ampla como sugerido por Greco. Sendo a livre ini-
ciativa principio orientador da atividade econdmica no orde-
namento juridico brasileiro (CF/88, art. 170, caput). O art. 116
paragrafo Gnico,?® apesar de nao regulamentado em lei ordi-
néria, e o art. 149, inciso VII, ambos do CTN,* devem ser ob-
servados como limite objetivo a atuagdo do Fisco. Inexistindo
prova de dolo, fraude ou pacto simulatério na estruturagao da
holding, o negécio juridico deve subsistir plenamente eficaz.

Nao bastasse o propoésito negocial e o teste de inexistén-
cia de atividade imobiliaria preponderante em operacées de
integralizacdo de imével que, conforme demonstrado, nao foi
recepcionado pela Constituicdo de 1988, ha relatos de Muni-
cipios que tém exigido a manutencao de receitas operacionais
ativas no periodo de dois anos apés a integralizagcdo como
condicao de eficacia da imunidade do ITBI.

Como fundamento, defendem que a inatividade da hol-
ding caracterizaria violacdo a funcao da imunidade tributaria,
uma vez que a conferéncia de imével a empresa inativa nao
implica estimulo a atividade empresarial.

Tal interpretacao é pautada em disposi¢cdo normativa ine-
xistente que prescreveria a perda de imunidade por inativida-
de da empresa. Conforme ja destacado, a livre iniciativa se

28. “art. 116. [...] paragrafo tnico. A autoridade administrativa podera desconsiderar
atos ou negécios juridicos praticados com a finalidade de dissimular a ocorréncia do
fato gerador do tributo ou a natureza dos elementos constitutivos da obrigagéo tribu-
taria, observados os procedimentos a serem estabelecidos em lei ordinéria.”

29. CTN. “Art. 149. O lancamento é efetuado e revisto de oficio pela autoridade ad-
ministrativa nos seguintes casos: [...] VII - quando se comprove que o sujeito passi-
vo, ou terceiro em beneficio daquele, agiu com dolo, fraude ou simulagéo.”
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sobrepoe como baliza interpretativa.’* Deste modo, ainda que
o art. 37, caput, do CTN tivesse sido recepcionado pela Carta
de 1988, nao esta ali exigido, entre os requisitos de eficacia da
norma imunizante, o exercicio ativo de atividade empresarial
pela holding. Assim, ndo pode o Municipio buscar interpreta-
cao ampliativa das condigoes de imunidade.

O STF e de parte significativa dos Tribunais de Justica j& se
pronunciou nesse sentido, conforme demonstra o excerto a seguir:

[...] ndo se pode presumir que a inatividade tenha, por si sé, o objetivo
de fugir ao pagamento do imposto, haja vista que a auséncia de ati-
vidade pode ocorrer por diversos fatores econémicos, ndo se podendo
usar de mera presungdo de ilicitude para afastar o beneficio fiscal pre-
visto na Constitui¢do, bem como no Cédigo Tributdrio Nacional e em
lei municipal. Em nenhum momento a norma municipal determina
o pagamento do ITBI quando a empresa se encontra inativa. [...]. 3%

A auséncia de atividade e receitas operacionais pode ocor-
rer em razdo de diversos fatores econémicos nao relacionados
a ilicitudes — como é o caso de uma holding rural, cuja fungao
social, como ja mencionado, é organizar o patrimonio e evitar
conflitos sucessoérios entre herdeiros (propdsito negocial).

O objeto social da holding consiste, em sua esséncia, em par-
ticipar de outras sociedades (art. 2°, §3° da Lei 6.404/76)*. Como

30. Paulo Aires Barreto destaca que “a norma geral antielisiva briga com a estrutura do
sistema constitucional tributario brasileiro, destréi sua consisténcia interna.” (BARRE-
TO, Paulo Ayres. Elisdo tributdria: limites normativos. Sdo Paulo: USP 2008, p. 210).

31. BRASIL, Supremo Tribunal Federal — STE, ARE 1028657/RJ, Rel. Min. Gilmar
Mendes, Julgado em 07/03/2017, destaques nossos. No mesmo sentido: TJ/SE, Ape-
lacdo/Remessa Necessaria 1022171-53.2018.8.26.0114, Rel. Des. Kleber Leyser de
Aquino, 14® Camara de Direito Publico, julgado em 23/07/2020; TJ/RJ, Apelagao n°®
0407373-92.2012.8.19.0001, 52 Camara Civel, Rel. Des. Denise Nicoll, Simoes, julgado
em 17/07/2020, destaques nossos.

32. Em sentido contrério: TJ/MG, Agravo de Instrumento n° 1.0000.18.016885-8/001,
Re. Des. Gilson Soares Lemes, 8* Camara Civel, julgado em 04/10/2018; TJ/GO, Ape-
lagdo n° 0258163-53.2013.8.09.0051, Rel. Des. Carlos Hipolito Escher, 4* Camara Ci-
vel, julgado em 19/06/2020.

33. “A holding familiar facilita a sucesséo hereditaria e a administracio dos bens,
garantindo a continuidade sucessdria sem necessidade de se aguardar a demorada

1063



IBET - INSTITUTO BRASILEIRO DE ESTUDOS TRIBUTARIOS

instrumento de planejamento sucessoério, a holding tem como ob-
jetivo organizar e administrar bens préprios, méveis ou iméveis™.

Uma vez realizada a integralizagdo do capital da holding,
a pessoa fisica deixa de ser proprietaria do bem — que passa a
pertencer a pessoa juridica — e torna-se proprietaria de cotas
da referida sociedade. Tal operagao, conforme ja analisado,
sujeita-se a regra de imunidade incondicionada, dedicada ao
tratamento da integralizacdo de bens ao capital da sociedade,
exceto no caso de o valor do imével ser superior ao capital so-
cial da empresa, em relacdo ao montante excedente®.

Em razao do carater passivo da holding, inerente a sua
funcéo de longo prazo, é comum que fiscos municipais quei-
ram afastar a imunidade em operagoes de integralizacao de
ativos em sociedades dessa natureza. Isso se vé principalmen-
te quando a holding tem atividade preponderantemente imo-
bilidria, em razdo do entendimento das autoridades fiscais
municipais de que a imunidade é, também nesse caso, condi-
cionada ao teste de preponderancia.

Sendo a constituicdo de holdings, conforme demonstrado,
dotada de efetivo e evidente propésito negocial, e.g. organizar
a sucessao patrimonial e inexistindo vedacdo a integraliza-
cdo de imb6veis em empresas passivas ou ndo operacionais no
contexto da imunidade do ITBI, néo existe nenhum critério
juridico que permita o afastamento puro e simples da regra
imunizante em virtude da natureza da holding. Mais do que
isso, o afastamento da imunidade viola regra de ndo incidén-
cia incondicionada, tal como demonstrado no tépico anterior.
Diante disso, conclui-se que a estruturacio de holdings rurais

tramitagdo do processo de inventério. Nada impede que o contrato social preveja o
néo ingresso de conjuges, companheiros ou certa classe de herdeiros nos quadros
sociais, dado o aspecto pessoal das cotas sociais.” (DINIZ, Maria Helena. Manual
das sucessées. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 392).

34. ARAUJO, Dayane de Almeida. Planejamento Tributdrio aplicado aos Instrumen-
tos Sucessérios. Sao Paulo: Almedina, 2018. p. 105.

35. Apos a novel interpretagao do STF (Tema 796).
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é plenamente aderente as regras de imunidade previstas na
Constituigao de 1988.

3.2 Incorporacao, fusao, cisao e extincao de holdings
rurais

O art. 37, §4° do CTN dispoe que a verificacdo da pre-
ponderancia da atividade (imobilidria ou ndo imobiliaria) pelo
adquirente do imével em operacoes societarias nao se aplica
quando a transmisséo ocorrer junto com a totalidade do patri-
moénio da pessoa juridica alienante.*

Nao obstante, nos termos do art. 156, §2°, inciso I da
CF/88,°" a regra de imunidade aplicivel as operagoes de in-
corporacao, fusao, cisdo e extincdo de sociedade, é condicio-
nada & inexisténcia de atividade imobiliaria. Verifica-se, por-
tanto, a ndo recepg¢ao do mencionado dispositivo do CTN pela
Constituicao de 1988.38

Feito tal esclarecimento, cumpre destacar que a prepon-
derancia da atividade imobilidria ocorre quando mais de 50%
(cinquenta por cento) da receita operacional da empresa de-
corre de (i) venda ou locacgdo de propriedade imobilidria; ou
(ii) cessao de direitos relativos a sua aquisicao. Esta verificacao
deve feita em relacao as demonstragoes financeiras da socieda-
de, nos termos do art. 37, §§ 1° e 2° do CTN, (i) nos 2 (dois) anos
anteriores e nos 2 (dois) anos subsequentes a data de registro
de aquisi¢ao do imével; ou (ii) nos 3 (trés) anos subsequentes
a data de registro de aquisicao do imoével, quando a pessoa

36. “Art. 37[...] § 4° O disposto neste artigo nao se aplica a transmissao de bens ou
direitos, quando realizada em conjunto com a da totalidade do patriménio da pes-
soa juridica alienante.”

37. Ao contrario das operagoes de transmissao de bens ou direitos incorporados ao
patrimoénio de pessoa juridica em realizacdo de capital, conforme esclarecido no
item 3.1.

38. Nesse sentido, vide: TJ/SE, Apelagao Civel n° 1001515-17.2018.8.26.0586, Rel.
Min. Burza Neto, 18 Camara de Direito Publico, julgado em 20/08/2020; TJ/SE, Ape-
lagao Civel n® 1003113-56.2019.8.26.0073; Rel. Des. Kleber Leyser de Aquino, 14* Ca-
mara de Direito Publico, julgado em 13/08/2020.
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juridica adquirente iniciar suas atividades apés a aquisicao ou
menos de 2 (dois) anos antes da operacio que levou a aquisicéo.

Na hipé6tese de uma sociedade ter como atividades (i) in-
vestimento em outras sociedades e (ii) receitas de atividades
imobiliarias, entende-se que os dividendos distribuidos pela
sociedade investida, desde que transitem pela conta de resul-
tados da controladora,* devem ser considerados na avaliacdo
de preponderancia. Assim, se houver mais receitas oriundas
de dividendos da participacdo em outras sociedades (ndo imo-
bilidrias)* do que receitas de atividades imobilidrias obtidas
no nivel da holding, restara afastada a preponderancia.

Por outro lado, verificada a preponderancia de atividade
imobiliaria pelo adquirente nos periodos acima demonstrados,
havera incidéncia retroativa de ITBI com exigéncia de multa de
mora e juros desde a data da operacdo. A multa punitiva condi-
ciona-se a comprovacao de que o contribuinte beneficiado pela
hipétese de ndo incidéncia agiu com dolo, fraude ou simulagéao.

3.3 Incorporacao de subsidiaria integral imobiliaria
pela holding rural

Apesar da literalidade da regra que condiciona a imuni-
dade do ITBI na incorporacao a nao verificagao da preponde-
réncia de atividade imobilidria na empresa resultante, uma
hipétese em particular ndo pode passar imune a analise criti-
ca. Trata-se da hipé6tese de incorporacao societaria de subsi-
diaria integral!! dedicada a atividade imobiliaria.

39. Nos termos do art. 415 do Decreto n° 9.580, de 22 de novembro de 2018 (“Regula-
mento do Imposto de Renda 2018”) e ndo pelo método da equivaléncia patrimonial.

40. Tais ingressos, em func¢io do objeto social da holding, qual seja, a participagao
em outras entidades, devem ser compreendidos como receita bruta, nos termos do
art. 12, inciso IV do Decreto Lei n® 1.598, de 26 de dezembro de 1977, in verbis: “Art.
12. A receita bruta compreende: [...] IV - as receitas da atividade ou objeto principal
da pessoa juridica ndo compreendidas nos incisos I a IIL.” (redacéo incluida pela
Lein®12.973, de 13 de maio de 2014.

41. Nos termos do art. 251, caput, da Lei no 6.404 de 15 de dezembro de 1976, aquela
companhia que tem como Unico acionista sociedade brasileira.

1066



TEXTO E CONTEXTO NO DIREITO TRIBUTARIO

Nessa situacao de fato, ainda que haja atividade imobi-
lidria preponderante na sociedade resultante, inexiste efetiva
transmissao onerosa de propriedade entre sujeitos de direito.
Assim, por mais que se possa buscar hipétese de incidéncia
“nas aberturas” deixadas pela norma imunizante dedicada a
incorporacio, inexiste suporte fatico material que permita a
incidéncia do ITBI.

Dedicando-se a monografia sobre o assunto, Camila Gon-
calves Soares afirmou que:

Quando a transmissdo representa mera alteracdo no registro
imobilidrio ou operagdo societiria sem repercussdo onerosa,
como é o caso da incorporagéao pela holding da subsidiéria inte-
gral, resta prejudicada a incidéncia do ITBI por auséncia de one-
rosidade na transacao, requisito para sua configuragio.*

A regra imunizante nao pode, neste caso, ser aplicada
de forma literal e irrefletida. Para que a imunidade tributéria
se torne objeto a ser interpretado pelo aplicador do Direito é
necessario que a incidéncia seja, pelo menos, potencialmen-
te verificada. Inexistindo critério material para incidéncia do
imposto, a analise de cabimento da norma imunizante deve
ser interrompida.

No caso, o fato juridico em analise — a incorporacao de pa-
triménio de subsidiaria integral — carece do elemento “trans-
missao onerosa entre agentes” para que possa se sujeitar a
incidéncia do ITBI. Portanto, sequer se ha de apreciar as
regras especificas orientadoras da néo incidéncia dedicadas
especificamente a operacao de incorporacio. O imposto sim-
plesmente nao incide.

42. GONCALVES, Camila Soares. A incidéncia do ITBI em caso de incorporagdo so-
cietdria. Hoje em Dia, 28/11/2007. Disponivel em: <https:/www.hojeemdia.com.br/
opini%C3%A3o/blogs/direito-hoje-1.335788/a-incid%C3%AAncia-do-itbhi-em-caso-
-de-incorpora%C3%AT%C3%A30-societ%C3%Alria-1.577175#: ~:text=Quan-
d0%20a%?20transmiss%C3%A30%20representa%20mera,transa%C3%A7%-
C3%A30%2C%20requisito%20para%20sua%20configuraZ%C3%A7%C3%A30>.
Acesso em: 31 ago. 2020.
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3.4 Operacéoes com Fundos de Investimento

A depender do patriménio a ser vertido a holding rural e
do nivel de sofisticacao de seus instituidores, é comum se lan-
car mao da constituicao Fundos de Investimentos Imobiliarios
(FII) ou de Fundos de Investimentos em Participacoes (FIP) ao
se estruturar as entidades controladoras de terras rurais.

Em virtude da pertinéncia tematica, passa-se a analisar
as consequéncias da utilizacdo dos primeiros em substituicao
a mera sociedade holding.

Os FIIs foram instituidos pela Lei 8.668, de 25 de julho
del1993, para viabilizar a utilizagdo da propriedade imobilia-
ria como objeto de investimento. Trata-se de entidades sem
personalidade juridica o que levou a, em vista da impossibi-
lidade material de registro imobiliario para entidade com tal
caracteristica a luz da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973
(Lei de Registros Publicos), ter-se deixado a cargo da insti-
tuicao administradora dos fundos o registro da aquisi¢cao de
bens iméveis, em carater fiduciario. A administradora forma
e administra o patrimoénio do fundo, em proveito dos cotistas.

Em anélise perfunctoria, verifica-se que a constituicao de
propriedade fiduciaria ndo caracteriza acréscimo de patrimo-
nio a administradora. Tal ato juridico apenas instrumentaliza a
separacao entre o patrimonio do fundo e o patrimoénio da admi-
nistradora, ndo havendo fato gerador de ITBI nesta hipétese.

Por aplicacao légica deste entendimento, o art. 11, §4° da
Lei 8.668, de 25 de junho de 1993 determina que, quando ha
renuncia da instituicdo administradora a administracao do
fundo, a sucessao da propriedade fiduciaria de imével inte-
grante do patrimonio do fundo por outra administradora tam-
bém nao constitui transferéncia de propriedade. Evidente-

mente, tal hipétese tampouco se sujeita a incidéncia do ITBI.

A transmissdo de iméveis ao patrimoénio do Fundo pela
operacgao de compra de terceiros, por outro lado, sujeita-se a
incidéncia de ITBI.
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A integralizacao de imével no ato de subscricao de cotas
do fundo, por sua vez, deve ser objeto de reflexdo mais apro-
fundada, em virtude de sua similitude com a operagao de in-
tegralizacdo societaria detalhada acima.

No entendimento de fiscos municipais, com destaque
para o Municipio de Sdo Paulo, tal operacao também deve
se sujeitar a incidéncia do ITBIL.** Para o Fisco paulistano, a
incidéncia somente seria afastada caso ndo caracterizada a
preponderancia de atividade imobiliaria, o que é virtualmen-
te impossivel dada a natureza especifica do FII.

Este entendimento, no entanto, decorre de leitura equivo-
cada da imunidade do ITBI relativamente as operacoes de inte-
gralizacéo de capital que, conforme demonstrado no item 3.1, é
incondicionada. Assim, é plenamente defensavel que a transfe-
réncia de imoveis para a subscricédo de cotas de fundo de inves-
timento é alcancada pela imunidade incondicionada do ITBI,
contida na primeira parte do art. 156, §2°, I da Constituicao.

4. CONSIDERACOES FINAIS

A constituigcdo de uma empresa holding rural exige am-
plas reflexdes e cédlculos por parte de seus instituidores, tendo
em vista a amplitude e complexidade das normas aplicaveis,
como o presente artigo tentou demonstrar.

A incidéncia do ITBI nao se da a partir de normas certas
e objetivas principalmente em virtude de trés fatores: (i) in-
compatibilidade parcial das disposi¢coes do CTN atinentes ao
“imposto de transmissdo”, que ndo se confunde com o ITBI,
com a Constituicao de 1988; (ii) auséncia de sistematizacao da
legislacgao; e (iii) carater sintético das previsoes legais relacio-
nadas a imunidade tributaria do imposto.

Em vista desse estado de coisas, os Municipios em que
se localizam os iméveis a serem integralizados nas holdings

43. BRASIL. Municipio de Sao Paulo: Solu¢ao de Consulta SF/DEJUG n° 24, de 11
de novembro de 2016.
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utilizam-se, muitas vezes, de normas nao recepcionadas pela
CF/88 para exigir o ITBI em operacoes societarias.

O STF tem papel de extrema relevincia na defini¢ao da
norma resultante de todos esses dispositivos normativos. En-
tretanto, pecou ao definir o Tema n° 796 (Recurso Extraordi-
nario n° 796.376) por ter escolhido abordagem que nao tem
efetiva repercussao geral (excesso de valor integralizado em
relagdo ao preco do imoével) e, principalmente, por ter analisa-
do apenas na forma de obter dictum o verdadeiro alcance do
inciso I do § 2° do art. 156 da Constituicao de 1988.

As principais davidas em torno da matéria continuam sen-
do relevante fator de inseguranca juridica. A sistematizagao aqui
proposta visa ao aperfeicoamento da compreensao geral sobre
essas questoes, visando a, na medida do possivel, incrementar a
certeza do direito aplicavel a atividade empresarial rural.
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