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RESUMO

A constitui¢do de holdings familiares pode envolver a transferéncia de imoveis da pessoa fisica
para a pessoa juridica mediante integralizacdo do capital social, operacdo que suscita relevante
controvérsia quanto ao Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI). O presente estudo
analisa os limites da imunidade prevista no art. 156, 8 2°, I, da Constituicdo Federal e os efeitos
do cenéario normativo e jurisprudencial posterior a reforma tributaria sobre a seguranca juridica
dessas operacOes. A pesquisa é qualitativa, bibliogréafica e documental, baseada na Constituicao
Federal, no Cddigo Tributario Nacional, na Lei Complementar n® 227/2026, nos Temas 796 e
1.348 do Supremo Tribunal Federal, no Tema 1.113 do Superior Tribunal de Justica e em estudos
académicos sobre holdings patrimoniais e imunidade tributaria. Sustenta-se que o ITBI é
elemento relevante do planejamento, mas ndo permite, isoladamente, afirmar a viabilidade ou
inviabilidade de uma holding familiar. O Tema 796 limita a imunidade ao valor destinado a
integralizacdo do capital social; a LC n° 227/2026 acrescentou critérios legais para a estimativa
do valor venal; e o Tema 1.348, ainda sem julgamento definitivo de mérito na data desta
pesquisa, discute se a imunidade da integralizacdo depende da atividade preponderante da pessoa
juridica. Conclui-se que a reforma ndo extinguiu a utilidade das holdings familiares, mas reforcou
a necessidade de analise individualizada da operacdo, especialmente quanto ao valor
integralizado, a atividade da sociedade e a legislagdo municipal aplicavel.
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1 INTRODUCAO

A holding familiar é uma estrutura societaria utilizada para organizar a titularidade e a
administracdo de patrimoénio, podendo integrar estratégias de planejamento patrimonial e
sucessorio. Quando imdveis pertencentes aos membros da familia sdo transferidos a pessoa
juridica para integralizar o capital social, surge a necessidade de examinar a incidéncia do ITBlI,
imposto de competéncia municipal previsto no art. 156, Il, da Constituicdo Federal. A propria
Constituicdo estabelece, no art. 156, § 2° |, regra de imunidade para a transmissdo de bens ou
direitos incorporados ao patriménio de pessoa juridica em realizacdo de capital. Essa previsao

tornou o ITBI tema recorrente na estruturagéo de holdings patrimoniais. Jankowski Junior (2023)
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observa que a nao incidéncia nas operacOes de integralizacdo se relaciona diretamente ao
planejamento tributario e patrimonial, mas deve ser examinada dentro dos limites constitucionais
e da atividade econémica desenvolvida pela sociedade. O trabalho originalmente elaborado
identificou corretamente a importancia dos Temas 796 do STF e 1.113 do STJ, bem como a
necessidade de avaliar os efeitos da reforma tributaria. Entretanto, reuniu questdes distintas - fato
gerador, base de célculo, valor de referéncia, imunidade e viabilidade econémica da holding -
como se todas tivessem sido modificadas pela Emenda Constitucional n°® 132/2023. Além disso, a
viabilidade global de uma holding familiar ndo pode ser determinada apenas pelo ITBI, pois
depende de elementos societarios, sucessorios, patrimoniais e de outros tributos que ndo integram
0 recorte deste estudo. Por isso, a pesquisa € reformulada para uma pergunta mais delimitada:
quais sdo os efeitos do atual regime juridico do ITBI sobre a integralizacdo de imdveis em
holdings familiares e em que medida as controvérsias sobre imunidade e base de calculo afetam a
seguranga juridica do planejamento? A expressdo 'apos a reforma tributaria’ € utilizada para situar
0 cenario normativo vigente, especialmente a alteracdo do Codigo Tributario Nacional pela Lei
Complementar n° 227/2026, sem atribuir a EC n° 132/2023 modifica¢bes que ela ndo promoveu

diretamente no regime constitucional da imunidade do ITBI.

2 PROBLEMA DE PESQUISA

Em que medida o regime juridico do ITBI, considerado o Tema 796 do STF, a alteracéo
do art. 38 do Codigo Tributario Nacional pela Lei Complementar n® 227/2026 e a controvérsia
submetida ao Tema 1.348 do STF, interfere na seguranca juridica da integralizagdo de imdveis

em holdings familiares ap6s a reforma tributaria?

3 OBJETIVOS

O objetivo geral é analisar os efeitos do atual regime do ITBI sobre a integralizacdo de
imoveis em holdings familiares. Especificamente, pretende-se: delimitar a imunidade
constitucional na realizacdo de capital; examinar o alcance do Tema 796 do STF; identificar as
alteragdes promovidas pela Lei Complementar n°® 227/2026 na definicdo e estimativa do valor
venal; confrontar esse novo cenério com o Tema 1.113 do STJ; verificar o estado atual do Tema
1.348 do STF; e avaliar por que o ITBI deve ser considerado um fator de custo e seguranca

juridica, mas ndo critério isolado para afirmar a viabilidade de uma holding familiar.



4 METODOLOGIA

Adota-se abordagem qualitativa, de carater exploratorio e método dedutivo. A pesquisa €
bibliografica e documental, baseada na Constituicdo Federal, no Codigo Tributario Nacional, na
Lei Complementar n® 227/2026, nos precedentes qualificados dos Tribunais Superiores e nos
trabalhos académicos anexados, com destaque para Jankowski Junior (2023) e Souza e Barcellos
(2026). O recorte limita-se ao ITBI incidente ou afastado na transferéncia de imoveis para
integralizacdo do capital social de holdings familiares, ndo abrangendo uma comparacao
completa de custos tributérios entre pessoa fisica e pessoa juridica. A situacdo do Tema 1.348 é

considerada conforme o andamento oficial disponivel em setembro de 2026.

5 DISCUSSAO E RESULTADOS ALCANCADOS
5.1 ITBI, integralizagdo de capital e holding familiar

O ITBI incide, em regra, sobre transmissdes inter vivos e onerosas de bens imdveis e
direitos reais imobiliarios, nos termos do art. 156, Il, da Constituicdo. A mesma Constituicdo,
contudo, determina que o imposto ndo incida sobre a transmissdo de bens ou direitos
incorporados ao patriménio de pessoa juridica em realizacdo de capital. A integralizagdo ocorre
quando o s6cio cumpre sua obrigacdo de formacdo do capital mediante a entrega do imovel a
sociedade. Essa operacdo é frequente em estruturas patrimoniais porque permite concentrar
determinados bens na pessoa juridica. Jankowski Junior (2023) relaciona as holdings
patrimoniais a organizacdo patrimonial, ao planejamento tributario e a simplificacdo sucessoria,
mas também demonstra que a utilizacdo da imunidade exige atencdo aos seus limites e ndo pode
ser confundida com uma autorizacdo genérica para qualquer transferéncia imobiliaria a
sociedade. Desse modo, a primeira correcdo necessaria é conceitual: ndo existe uma 'isencdo da
holding'. A Constituicdo prevé imunidade objetiva vinculada & operacéo de realizagdo do capital,
e sua extensdo deve ser examinada conforme o valor efetivamente destinado ao capital social e as

demais condicGes constitucionais em discussao.

5.2 O Tema 796 do STF: imunidade limitada ao capital social
No Tema 796, julgado em 2020, o STF fixou a tese de que a imunidade do art. 156, § 2°,

I, ndo alcanca o valor dos bens que exceder o limite do capital social a ser integralizado. O



precedente, portanto, ndo estabeleceu que toda valorizacdo econémica do imoével seja
automaticamente tributdvel. O ponto decisivo é a destinacdo societaria do valor: a parcela
efetivamente utilizada para realizar o capital subscrito encontra-se dentro da imunidade; eventual
excedente que ndo seja destinado a integralizacdo ndo € abrangido pela tese imunizante. Essa
distin¢do corrige a formulacdo do trabalho original, que tratava o excedente de forma genérica
como 'agio’ e sugeria que a simples diferenca entre valor contébil e valor venal produziria ITBI.
O Tema 796 € mais especifico: seu objeto é a parcela do valor do imovel que supera o capital
social a ser integralizado. Por isso, a analise de uma holding deve comecar pela correspondéncia
entre o imovel transferido e o capital efetivamente subscrito e integralizado, evitando conclusdes

baseadas apenas na diferenca entre avaliages.

5.3 Base de calculo: Tema 1.113 do STJ e Lei Complementar n° 227/2026

Outra questdo é a base de calculo quando o ITBI for devido. No Tema 1.113, o STJ
estabeleceu que a base do imposto corresponde ao valor do imével transmitido em condicGes
normais de mercado; que o valor declarado pelo contribuinte gozava de presungdo de
correspondéncia ao mercado, afastavel mediante processo administrativo préprio; e que o
Municipio ndo poderia utilizar unilateralmente um valor de referéncia previamente fixado como
base automaética. A Lei Complementar n® 227/2026 acrescentou 0s 8§ 1° a 4° ao art. 38 do CTN e
passou a definir valor venal como o valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a vista, em
condi¢bes normais de mercado. A norma prevé que a estimativa podera considerar precos
praticados no mercado imobilidrio, informacBGes de servi¢os notariais, registrais e agentes
financeiros, localizacdo, tipologia, destinacdo, padrdo, area e outros pardmetros técnicos.
Também exige divulgacéo dos critérios pela administracdo municipal e assegura ao contribuinte a
possibilidade de apresentar avaliacdo contraditoria. A alteracdo cria um novo ponto de tenséo
interpretativa com o Tema 1.113, especialmente quanto a forma de estimativa administrativa do
valor venal. Entretanto, ela ndo deve ser confundida com ampliacdo da hip6tese constitucional de
incidéncia. Se determinada parcela da transferéncia estiver protegida pela imunidade, a discussdo
sobre base de calculo somente se torna relevante para a parcela efetivamente tributavel. Essa
separagdo entre imunidade e quantificacdo do imposto é essencial para evitar que a avaliacdo

municipal seja tratada como capaz, por si so, de eliminar a protecdo constitucional.



5.4 Atividade preponderante e 0 Tema 1.348 do STF

A controvérsia mais sensivel para holdings imobiliérias esta atualmente no Tema 1.348 do
STF. Discute-se se a imunidade do ITBI na integralizacdo de capital também alcanca pessoa
juridica cuja atividade preponderante seja compra e venda ou locacdo de imoveis. A questdo é
relevante porque o0 texto constitucional contém ressalva relacionada a atividade
preponderantemente imobiliéria e a interpretacdo de sua incidéncia sobre a realizacdo de capital
tornou-se objeto de divergéncia. Os trabalhos anexados revelam posi¢cdes opostas. Jankowski
Junior (2023), ao examinar a legislacdo e precedentes anteriores, trabalha com a incidéncia da
ressalva da atividade preponderante. Souza e Barcellos (2026), por sua vez, defendem
interpretacdo restritiva da imunidade para holdings imobiliarias e registram a pendéncia do Tema
1.348. O contraste entre as fontes é Gtil porque demonstra que nédo se trata de questdo pacificada.
a data considerada por esta pesquisa, 0 STF ainda nao concluiu definitivamente o julgamento de
mérito do Tema 1.348. Houve votos em sentidos distintos e destaque que retirou o processo do
ambiente virtual, com inclusdo posterior em pauta presencial. Portanto, ndo € metodologicamente
adequado apresentar como direito definitivamente consolidado nem a imunidade incondicionada
para empresas imobiliarias, nem sua exclusdo automatica. A conclusao juridicamente segura é
reconhecer a existéncia de controvérsia constitucional pendente, com impacto direto sobre a

previsibilidade das holdings cuja receita decorre predominantemente de atividades imobiliarias.

6 CONCLUSAO

A incidéncia ou imunidade desse imposto pode alterar o custo inicial da transferéncia de
imdveis, mas a decisdo de constituir uma holding depende da composicdo patrimonial, da
finalidade da sociedade, da existéncia de receitas de locacdo ou venda, da estratégia sucessoria,
dos custos contabeis e societarios e de outros efeitos tributarios. Assim, o resultado da pesquisa
ndo ¢ afirmar que a reforma tornou a holding mais ou menos vantajosa em termos absolutos. O
que as fontes permitem sustentar é que o ITBI se tornou um ponto que exige analise técnica mais
cuidadosa. O Tema 796 delimita o valor protegido pela imunidade; a LC n°® 227/2026 altera o
ambiente normativo da base de célculo; e 0 Tema 1.348 mantém aberta questdo decisiva para
sociedades de atividade imobiliaria preponderante. A consequéncia pratica € uma exigéncia
maior de planejamento prévio. Antes da integralizacdo, devem ser identificados o valor destinado

ao capital social, a destinacdo societaria de eventual excedente, a atividade efetivamente



desenvolvida pela pessoa juridica e a disciplina municipal do ITBI. Isso ndo constitui garantia de
imunidade, mas permite que a operacdo seja estruturada a partir das normas e dos riscos
efetivamente existentes, e ndo da premissa simplificadora de que toda transferéncia de imdvel

para holding é imune.
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