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Prefeitura nao pode cobrar | TBI de empresa inativa sem
atividade imobiliaria preponderante

02/05/2026

Ausente a preponderancia de atividade imobiliaria por uma empresa, impde-se o reconhecimento definitivo daimunidade
do Imposto sobre Transmisséo de Bens Imoveis (ITBI), sendo vedada sua cobranga mesmo nos casos de empresa inativa
OU sem receita operacional.

Freepik

Com base nesse entendimento, o 7° Grupo de Direito Publico do
Tribunal de Justica de S&o Paulo concedeu seguranca a uma empresa
para afastar a cobranca de I TBI pela Prefeitura de S&o Paulo.

No caso em questdo, ao constatar a inscricdo de débitos de ITBI em
divida ativa, a empresaimpetrou um mandado de seguranca contra a
Secretaria da Fazenda do municipio para afastar a cobranca do tributo. O
débito em discussdo se refere aum pedido anterior da companhia, que
havia obtido o reconhecimento da imunidade tributériaem uma
integralizagdo de capital social.

Na ocasi&o, 0 municipio deferiu o pedido da empresa sob a condicéo de
que, nos trés anos seguintes & operacdo, a sociedade ndo apresentasse
atividade imobiliaria preponderante, como compra, venda ou locacéo de

bens iméveis. Anos depois, contudo, 0 municipio revogou o beneficio, Prefeitura nao pode fazer a cobranca de ITBI de empresa
lavrando Autos de Infracdo e Imposicéo de Multa (AlIMs) por causa da inativa ou sem receita sem atividade imobiliaria
inatividade da empresa entre 2016 e 2019. preponderante

Garantia daimunidade

O relator do caso no TJ-SP, desembargador Henrique Harris Jinior, deu provimento ao recurso e concedeu a seguranca a
empresa, reconhecendo seu direito aimunidade tributaria com base na auséncia de atividade imobiliaria constatada em
procedimento administrativo préprio. Para o tribunal, ndo cabe ao municipio afastar aimunidade tributéria do ITBI por
inatividade ou por suposta auséncia de prova da fungdo social da empresa.

“Desse modo, ndo cabem interpretacdes meramente ampliativas do texto legal em favor do Fisco (e/ou restritivas em
prejuizo do contribuinte e de garantias fundamentais) com o fito de exigir o tributo, e, por consequéncia, néo é cabivel
afastar aimunidade por inatividade e suposta auséncia de prova da funcéo social daempresa’, escreveu o relator.

O magistrado fundamentou a decis&o na Constituicéo Federal e no Cédigo Tributario Nacional (CTN), gque ndo exigem
gue uma empresa permanega ativa para ter direito a essaimunidade. Ele ressaltou que o beneficio previsto no artigo 156,
82°, |, da Constituicado é reconhecido, em regra, sob a condicéo resolutiva de preponderancia da atividade imobiliaria, que,
por suavez, deve ser verificada nos termos e prazos regulamentados nos §81° e 2° do artigo 37 do CTN.

Ainda com base no CTN, Harris Janior afirmou que aincidénciado I TBI pressupde circunstancia positiva, ou sgja, a
realizac&o efetiva de negdcio juridico imobilidrio com valor superior a metade da receita operacional do contribuinte.
Segundo ele, se essa circunstancia positiva estiver ausente, seja por inexisténcia de predominancia do negécio imobiliario,
seja por inatividade da empresa, imp8e-se o reconhecimento da imunidade tributaria definitiva, sendo vedada a exigéncia
do ITBI.

| mpacto em série

O advogado Carlos Eduardo Galiazi Merlo, que atuou no caso juntamente com o advogado Jodo Armando Tortorélli,
avalia que atese fixada pelo TJ-SP em incidente de resolucdo de demandas repetitivas (IRDR) tem impacto potencial em
centenas de processos no estado.
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“A decisdo, proferida por maioria, delimita aincidénciado tributo aluz da efetiva atividade econémica, af astando
interpretagdes ampliativas baseadas em critérios subjetivos’, afirma, acrescentando haver em primeirainsténciamais de
duas centenas de processos judicializados sobre 0 assunto.
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