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Recurso Tributario n° 570/2026

Protocolo 1Doc: 76.676/2025

Recorrente: AJSSANDRI ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.
Relator: Conselheiro Gustavo Adriano Gomes.

RELATORIO:

1. Trata-se de recurso tributario conduzido por AJSandri Administradora de Bens LTDA., visando
afastar o entendimento trazido na Decisdo Administrativa n°® 0693/2025/GSFA, que indeferiu o
pedido formulado pela recorrente, deixando de conceder certiddo de ndo incidéncia de ITBI sobre

transmissdo de imoveis decorrente de cisdo empresarial.

2. No transcurso do processo, o Departamento de Fiscalizagdo Fazendaria solicitou a juntada dos
documentos contabeis da recorrente para analise da preponderancia da atividade empresarial,
através do despacho n°® 3 do protocolo n° 76.676/2025, solicitando: livro diario, livro razdo, DRE e

balango patrimonial de 2019 a 2023.

3. A recorrente trouxe os documentos no despacho n° 4, sendo realizada a andlise sobre tais e
exarado o Parecer Fiscal n® 201/2025 que, ap6s a analise da documentagdo contabil apresentada,
opinou pelo indeferimento do pedido de concessao de certiddo de ndo incidéncia, tendo em vista
que da andlise realizada, constatou-se que a recorrente teve como atividade preponderante a

imobiliaria.

4. Ato seguinte, o processo foi encaminhado ao Gabinete da Secretaria da Fazenda, que exarou a
Decisdao Administrativa n® 0693/2025/GSFA, utilizando-se como fundamento e razoes de decidir o

entendimento trazido no parecer fiscal supramencionado.
5. A recorrente entdo, tempestivamente, protocolou o presente pedido de revisao.

6. Em suma, a Recorrente alega em seu recurso que o marco inicial para apuragdo da atividade
preponderante foi definido de forma equivocada: a decisdo considerou o ato societario da cisao,
mas o correto seria a data do registro do titulo no Cartério de Registro de Imoveis; que antes do
registro ndo ha aquisicdo nem transmissao de propriedade, logo ndo hé fato juridico para iniciar a
contagem do prazo previsto no CTN; que a interpretacdo da Administragdo viola o art. 1.245 do
Cddigo Civil (aquisigdo sé ocorre com registro), o art. 110 do CTN (ndo se pode alterar conceitos
de direito privado para fins tributarios) e os principios da legalidade e tipicidade tributaria; diz

também que a exigéncia de comprovacao de auséncia de atividade imobilidria antes da aquisigao
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gera inseguranca juridica; que o CTN prevé andlise de dois anos anteriores e dois anos posteriores a

aquisicao, justamente para permitir avaliagdo futura da atividade da empresa.

7. Requer: o conhecimento e provimento do recurso; a reforma integral da decisdo recorrida; o
reconhecimento de que o marco inicial para a apuragdo da atividade preponderante ¢ a data do
registro do titulo no Registro de Imoveis e o reconhecimento da ndo incidéncia de ITBI sobre a

operacgdo de cisao parcial.

8. E o relatorio.

VOTO:

9. Presente os pressupostos de admissibilidade, passamos a anéalise do mérito.

10. A Recorrente interpos o presente recurso a este Conselho de Contribuintes visando alterar o
entendimento exposto na Decisdo Administrativa n® 0693/2026/GSFA que indeferiu o pedido de

concessdo de ndo incidéncia de ITBI na transmissdo de imoveis decorrente de cisdo empresarial.

11. Verifico e ressalto, inicialmente, que a empresa recorrente, apresenta como objeto social,
conforme seu contrato social (1* altera¢do), a administracdo de bens proprios como Unico objeto
empresarial, vejamos:

Cldusula 04 - A sociedade tem como objetivo social a administragéo de bens imdveis
préprios.

Pardgrafo primeiro : A sociedade podera participar de outras sociedades afins ou nio.

Paragrafo segundo: A sociedade indicara responsavel técnico para as atividades que
assim necessitar.

Clausula 05 - A sociedade iniciou suas atividades a partir de 17 de maio de 2016.

12. Ja o cartdo do CNPJ da recorrente é mais especifico e atual (emitido em 20.08.2025) trazendo

unicamente a atividade de aluguel de imdveis proprios como objetivo empresarial, conforme segue:

DATA DE ABERTURA

NUMERGO DE INSCRICAO F A
24.826.447/0001.82 COMPROVANTE DE INSCRICAO E DE SITUACAO | /7052016

AT R CADASTRAL

NOME EMPRESARIAL
AJSANDRI ADMINISTRADORA DE BENS LTDA

TiTULO DO ESTABELECIMENTO (NOME DE FANTASIA) PORTE
******** DEMAIS

68.10-2-02 - Aluguel de imdveis proprios

CODIGO E DESCRICAO DAS ATIVIDADES ECONOMICAS SECUNDARIAS
Nao informada

CODIGO E DESCRICAO DA NATUREZA JURIDICA
206-2 - Sociedade Empresaria Limitada

COMPLEMENTO

| CODIGO E DESCRICAO DA ATIVIDADE ECONOMICA PRINCIPAL |
APT 1402 |

LOGRADOURO
R LAURO MULLER

NUMEROQ
1200
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13. Dito isso, esclareco que a legislacdo aplicavel ao tema ¢ de clara interpretacdo no sentido de que
a transmissao de imodveis decorrente de “‘fusdo, incorporagdo, cisio ou extingdo da pessoa
juridica”, € imune a cobranca do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis Inter Vivos — ITBI,
ressalvando-se os casos em que a pessoa juridica tenha como atividade preponderante “a compra e

venda desses bens ou direitos, locacdo de bens imoveis ou arrendamento mercantil”.

14. Tais disposi¢des se encontram na Carta Magna, no art. 156, § 2°, inciso I e nos art. 6°, inciso Il e

art. 7° da Lei Municipal n® 4.994/2025, in verbis:

Constituicdo Federal:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

()

II - transmisséo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis,
por natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de
garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢ao;

()

§ 2° O imposto previsto no inciso II:

I - nfo incide sobre a transmissao de bens ou direitos incorporados ao patrimoénio
de pessoa juridica em realizagdo de capital, nem sobre a transmissio de bens ou
direitos decorrente de fusdo, incorporacdo, cisdo ou extingdo de pessoa juridica,
salvo se, nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra e
venda desses bens ou direitos, locaciio de bens imdveis ou arrendamento mercantil;

Lei n°® 4.994/2025:

Art. 6° Nio incide o ITBI:
I - na incorporagdo ao patriméonio de pessoa juridica em realizagdo de capital;
II - na fusdo, incorporagdo, cisao ou extingdo de pessoa juridica;

Art. 7° O disposto nos incisos I ¢ II do caput do art. 6°. desta Lei no se aplicam
quando a pessoa juridica adquirente tenha como atividade preponderante, a
compra ¢ venda desses bens ou direitos, locacio de bens iméveis, arrendamento
mercantil ou tenha constituido empresa somente para administragdo de bens
imoveis.

15. Da leitura dos dispositivos acima, a tnica conclusao possivel ¢ a de que nao incide ITBI sobre a
transmissdo de bens ou direitos decorrentes de cisdo de empresa, salvo se a atividade preponderante
da adquirente for compra e venda desses bens e direitos, a locacdo de bens imoveis ou

arrendamento mercantil.

16. Pois bem, quanto a atividade preponderante, estabelece o art. 37 do Codigo Tributario Nacional
(CTN) que esta deverd ser analisada nos dois anos anteriores e nos dois anos subsequentes a
aquisi¢do ou, ainda, nos trés primeiros anos seguintes a data da aquisicdo, caso a adquirente tenha

iniciado suas atividades hd menos de dois anos do ato aquisitivo.
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17. Dito isso, ja expressei em outros votos o entendimento de que, declarando a empresa em seu
contrato social que persegue atividade imobiliaria, caberia de pronto a negativa da imunidade, tendo
em vista que a declaragdo da empresa ao estabelecer seus objetivos ¢é livre e expressa, sendo, dessa
forma, inequivoca quanto a atividade a ser realizada, ndo ensejando qualquer davida relevante a ser
dirimida por uma andlise contabil, nem mesmo sendo necessario o diferimento previsto no art. 37
do Codigo Tributdrio Nacional, entretanto, a fim de estabelecer de forma mais robusta e
fundamentada a negativa ao direito, analisei a documentagao contabil da recorrente, para concluir

que a atividade preponderante €, de fato, imobiliaria.

18. No balango patrimonial do ano de 2019, ainda que aparentemente incompleto, ¢ possivel
observar que a recorrente possui como saldo final em seu ativo o montante de R$ 378.379,52, sendo
que o estoque representa R$373.985,00, ndo constando especificamente a descrigdo dos itens

constantes no estoque.

19. J4 os balangos patrimoniais dos anos 2020 a 2023 apresentam de forma pormenorizada os itens
presentes no estoque da recorrente, sendo todos eles imoveis que, em 2020, perfaziam o montante
de R$2.927.442,00, em 2021 R$3.131.736,28, em 2022 R$ 3.631.736,38 e em 2023
R$3.476.431,13. Essa constatacdo ¢ importante, pois demonstra que os imoveis ndo estdo no
patrimoénio da empresa como ativo imobilizado ou investimento, por exemplo, mas sim como
estoque, o que indica a inten¢do de negociabilidade desses imdveis, ou seja, refletem o carater de

“mercadoria/produto” de tais itens.

20. Destaque-se que na verificagdo dos balangos patrimoniais juntados, é possivel observar, através
da analise dos estoques da recorrente através dos anos, que houve negociacdo imobilidria no
periodo, havendo a aquisicdo e venda de diversos iméveis. Ademais, a constatacdo de atividade
preponderante imobiliaria € reforcada pela analise dos demais documentos contabeis da recorrente
(livro razdo, diario e DRE), que demonstram receita de aluguel de imoveis em todos os meses dos

periodos analisados ou receita advinda da venda de imoveis.

21. De acordo com o CTN, a atividade ¢ considerada preponderante quando mais de 50% da receita
operacional da pessoa juridica, nos dois anos anteriores ¢ nos dois anos subsequentes a aquisicao de
um bem, decorrer de transagdes imobiliarias, tais como: venda ou locacao de bens imoveis e cessao

de direitos a sua aquisigdo.

22. Essa definicdo ¢ crucial para o usufruto ou a vedacdo da imunidade do ITBI (Imposto sobre
Transmissdao de Bens Imdveis) em operagdes de integralizacao de capital social, fusdo, cisdo,

incorporagao ou extin¢ao de pessoas juridicas.

Balneario Camboriu — Capital Catarinense do Turismo - CNPJ 83.102.285/0001-07
Rua Dinamarca, 320 — Pago Municipal - CEP 88338-900 — (47) 3267-7000



MUNICIiPIO DE BALNEARIO CAMBORIU VA, PREFEITURA
ESTADO DE SANTA CATARINA BALNE ARlO

SECRETARIA DA FAZENDA = : .
CONSELHO DE CONTRIBUINTES ‘-b CAMBORIU

23. Ao observar os balancos e as DREs (Demonstragdes de Resultado do Exercicio) fornecidas, o

carater imobiliario ¢ inequivoco, vejamos:

* Composicao da receita bruta: as DREs de 2020 a 2023 mostram que a quase totalidade da
receita operacional da empresa provém da conta “Receita de Alugueis”. No primeiro
trimestre de 2023, por exemplo, a receita de alugueres foi de R$ 168.470,86, enquanto as
receitas financeiras (ndo operacionais no objeto principal) foram complementares. Isso

coloca a receita imobilidria muito acima do patamar de 50% exigido pelo CTN.

* Destinacdo do patrimoénio (Ativo Circulante): o Balango Patrimonial registra milhdes de
reais na conta “Estoques Diversos”. O detalhamento desses estoques revela dezenas de
imoveis, entre apartamentos, garagens, salas comercias ¢ outros (ex: Residencial Grand
Soleil, Marine Vision). Contabilmente, classificar imdveis como “Estoque” (e ndo como
Imobilizado de uso) indica que o propdsito da empresa ¢ a comercializagdo ou a exploragao

desses bens para gerar renda.

* Objeto Social e pratica efetiva: o Livro Diario registra movimentagdes constantes de
recebimento de alugueres ¢ baixas de estoque por venda de unidades. Essa regularidade
comprova que a empresa nao detém imoveis de forma acessoria, mas sim como o nucleo de

sua geragdo de valor.

24. A recorrente apresenta, portanto, um perfil de “holding patrimonial imobiliaria” e para fins do

art. 37 do CTN, sua classificacao ¢ como uma empresa cuja atividade preponderante ¢ imobiliaria.

25. Isso implica que, no caso de aquisi¢do de imével por cisdo, a empresa ndo faz jus a imunidade
do ITBI, uma vez que sua receita operacional deriva majoritariamente da exploracdo desses
mesmos bens. A contabilidade espelha fielmente essa realidade: os imodveis sdo o produto da

empresa, seja através da venda (estoque) ou da locagdo (geragao de receita mensal).

26. No caso ora analisado, verifico, portanto, a partir da vasta documentacdo contdbil juntada, do
contrato social e das informacdes prestadas a Receita Federal quando do cadastramento da empresa,
que a recorrente possui como atividade aquela impeditiva prevista na Constituicdo Federal e na
legislagao municipal especifica, o que enseja, de forma acertada, a decisdo denegatoria, por parte do

Municipio, da concessao de imunidade de ITBI.

27. Dessa forma, frente a clareza das disposi¢cdes legais e constitucionais, entendendo pela
assertividade da decisdo de primeira instancia administrativa, pois a recorrente exerce oficio que lhe

impede o direito pleiteado.
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28. Por fim, com relagdo ao apelo de consideracdo da data do registro em cartério como momento
apto a gerar a andlise dos periodos de preponderancia, entendo por sua impossibilidade, isso
porque, no caso de uma cisdo, a transferéncia de bens ndao ocorre por uma escritura publica de

compra e venda (que exigiria o cartdrio para existir juridicamente), mas sim por um ato societario.

29. Considera-se o registro na Junta, pois ele representa o momento da sucessdo patrimonial. A
empresa que surge ou recebe o bem por cisdo passa a ser a detentora dos direitos e obrigagdes sobre

o imodvel naquela data.

30. Esperar o registro no cartdrio para iniciar a contagem do prazo de preponderancia seria ignorar
que a empresa ja estd operando como “imobilidria” desde o arquivamento de seus atos

constitutivos, gerando uma brecha na fiscalizacao tributaria.

31. Veja que o registro na Junta Comercial confere existéncia juridica a nova configura¢do da
empresa. A partir desse momento, a empresa adquirente ja detém o direito sobre o bem e, mais
importante, j& pode passar a auferir receitas (como alugueres) sobre ele, tanto é verdade que, da
verificacdo da documentacdo contabil, em especial o balango patrimonial do ano de 2021, ¢

possivel constatar que o imovel adquirido ja constava no patrimonio da empresa, vejamos:

1014- matricula 33.137
Terreno Localizado na Avenida do Estado

n° 1790 - Balneario Camboriu SC Rk 000000 ERERET
Terreno Localizado na Rua Joao Sandri N° De 1 aga 12 D¢ 1 aoa 12

32. Embora o Cédigo Civil estabeleca, em seu art. 1.245, que a transferéncia da propriedade imovel
entre vivos se opera mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis, a
hermenéutica tributdria, sob a égide do art. 37 do Cddigo Tributario Nacional (CTN), deve

considerar o registro dos atos societarios na Junta Comercial como o marco juridico da “aquisi¢ao”.

33. Na cisdo, o titulo translativo ndo € uma escritura publica, mas sim o proprio protocolo de
justificacdo e a alteragdo contratual. Ao serem arquivados na Junta Comercial, tais atos ganham
eficdcia juridica plena perante terceiros ¢ operam a sucessdo patrimonial imediata. A partir do
registro mercantil, a empresa adquirente passa a deter a posse, os direitos e, primordialmente, a
exploragdo econdmica do bem, figurando como destinataria das receitas dele derivadas — fato este
amplamente comprovado nos autos pelas Demonstracdes de Resultado (DRE) e Livros Didrios que

registram receitas de alugueres imediatamente apos o ato societario.

34. Admitir o registro no Cartdrio de Imoveis (CRI) como termo inicial permitiria ao contribuinte o
arbitrio de escolher o momento de inicio da fiscalizagdo. Tal interpretagdo afronta a seguranga

juridica e a finalidade da norma tributaria, que visa testar a natureza da empresa no momento em
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que ela incorpora o bem ao seu ativo. A jurisprudéncia administrativa consolidada orienta que o
prazo para a verificacdo da preponderancia retroage ao titulo que deu causa a transmissao, que, no

ambito das sociedades empresarias, € o registro na Junta Comercial.

35. A data do registro na Junta Comercial € o divisor de dguas que delimita o periodo de prova da
atividade da empresa. No caso da recorrente, a andlise contdbil demonstra que, tanto no biénio
anterior quanto no posterior a cisdo de 2021, a receita decorrente de alugueres e gestdo imobilidria
foi a viga mestra de seu faturamento, superando com folga o percentual de 50% previsto na

legislacao.

36. Assim, o registro mercantil deve ser tido como o termo a quo inafastavel, restando configurada
a atividade imobiliaria preponderante e, por conseguinte, a incidéncia do imposto de transmissao

sobre a parcela dos bens vertidos.

37. Face as fundamentagdes acima expostas ¢ a situacdo fatica apresentada, manifesto, portanto,
voto pelo conhecimento do recurso e, no mérito, NEGAR-LHE PROVIMENTO, mantendo-se na
integra a Decisdo Administrativa n® 0693/2025/GSFA.

Balneario Camboriu, 14 de abril de 2026.

Conselheiro Gustavo Adriano Gomes
(Assinado digitalmente)
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