MUNICIiPIO DE BALNEARIO CAMBORIU VAV, PREFEITURA

ESTADO DE SANTA CATARINA ~— '
SECRETARIA DA FAZENDA e BALNEARIO
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Recurso Tributario n® 572/2026

Protocolo Eletrénico N¢ 89.395/2025

Contribuinte: JEFER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LTDA. — CNPJ N.2 59.139.645/0001-52

Assunto: CERTIDAO DE NAO INCIDENCIA DE ITBI

Relator: Conselheiro Evandro Censi

RELATORIO

1. Trata-se de Recurso Administrativo Voluntario interposto por JEFER FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, em face da decisdo
proferida pela Secretaria da Fazenda do Municipio de Balneério Camboriu, que indeferiu o
pedido de reconhecimento de ndo incidéncia do Imposto sobre Transmissdo de Bens

Iméveis — ITBI, sendo a:

o DECISAO ADMINISTRATIVA 0706/2025/GSFA

2. O processo teve origem no Protocolo Administrativo n® 89.395/2025, no qual a
Recorrente requereu a emissao de certiddao de nao incidéncia do ITBI, alegando que a
operacao consistiria na integralizacdo de bens iméveis ao patrimbénio de fundo de

investimento imobiliario, mediante subscricdo de cotas.

3. Conforme narrado na inicial administrativa, os imoveis objeto da operacao correspondem
as matriculas n® 130.396, 130.296, 130.237, 130.217, 42.910, 100.683, 100.707 e 100.708,
todos registrados no 12 Oficio de Registro de Iméveis desta Comarca, de propriedade da
empresa SANCHES PARTICIPACOES LTDA.

4. A Recorrente fundamentou seu pedido na regra constitucional prevista no art. 156, §2°,
inciso |, da Constituigcdo Federal, sustentando que a transferéncia dos bens se daria a titulo
de realizacao de capital, hipotese que afastaria a incidéncia do ITBI.
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5. O feito foi regularmente instruido e encaminhado ao Departamento de Fiscalizacédo
Fazendaria, que procedeu a analise técnica e juridica da operacéo.

6. No curso da instrucdo, a autoridade fiscal verificou que os documentos apresentados nédo
demonstravam, de forma inequivoca, a formalizacao da integralizacdo dos bens iméveis ao

patrimdénio do fundo mediante ato societario especifico.

7. Constatou-se, ainda, que o principal instrumento juntado aos autos — denominado
compromisso de transferéncia de iméveis (anexo 4. Do protocolo inicial), indicava a
existéncia de contraprestacao financeira mediante pagamento por meio de transacoes
bancérias no Banco Itau.

Clausula 3°.: A contraprestacio certa e ajustada para o presente compromisso ¢ de RS
9.722.874.77 (nove milhdes, setecentos e vinte ¢ dois mil, oitocentos e setenta e quatro reais
e setenta e sete centavos), para todos os imoveis, sendo abaixo individualizado o valor de cada
um dos imoveis, isentos de despesas de corretagem, procedendo o pagamento mediante
transagio banciria na conta da COMPROMITENTE, em 3 (trés) parcelas semanais,
conseculivas e ininterruptas, da seguinte forma e condigdes:

Matriculas de n.” 130.396; 130.296; 130.237; e 130.217 — RS 7.576.854.77

Matricula: 42.910 — R§ 310.500.00
Matricula: 100.683: 100.707; e 100.708 — RS 1.835.520,00

PARCELA VALOR VENCIMENTO
01/02 RS 5.000.000.00 09 de setembro de 2025
02/02 R$ 4.722.874,77 16 de setembro de 2025

Recebedora: SANCHES PARTICIPACOES LTDA, CNPJ 13.252.170/0001-05
Banco ltat (341)

Agéncia (0241

Conta corrente 52622-7

8. Diante dos elementos constantes dos autos, foi emitido o Parecer Fiscal n? 207/2025,

que concluiu pela impossibilidade de reconhecimento da nao incidéncia do ITBI.

9. O referido parecer destacou, em sintese:

e a auséncia de documento essencial que formalize a subscri¢cao e integralizacao dos
imoveis ao patriménio do fundo;

e a existéncia de contraprestacdo onerosa, incompativel com a hip6tese de
integralizacao de capital;
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e a considerando que a atividade desenvolvida pela Requerente € claramente

relacionada ao ramo imobiliario, ou seja, impeditiva a Nao Incidéncia pleiteada;.

10. Com base no parecer fiscal, a autoridade administrativa competente proferiu decisdo

indeferindo o pedido da Recorrente, afastando a aplicacao da nao incidéncia do ITBI.

11. A decisdo adotou integralmente os fundamentos do parecer técnico, entendendo nao

comprovada a natureza juridica de integralizacao de capital.

12. Inconformada, a Recorrente interpds o presente Recurso Administrativo, sustentando,

em sintese:

e que teria apresentado documentacédo suficiente a comprovagéo da operacao;
e que a operacao configuraria, de fato, integralizacao de bens mediante subscricao de
cotas;

e que o0 enquadramento realizado pela fiscalizagao estaria equivocado.

13. Requereu, ao final, a reforma da decisdo de primeira instancia, com o reconhecimento

da nao incidéncia do ITBI.

E o breve relatorio.
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Intencéao de Voto

14. Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do Recurso.

15. Conforme exposto no relatério, trata-se de pedido de Certiddo de N&o incidéncia do
ITBI.

16. A controvérsia reside na verificacdo da natureza juridica da operagao realizada,
especificamente se configurada como integralizacdo de capital social mediante subscricao
de cotas, hipétese que ensejaria a nao incidéncia do ITBI nos termos do art. 156, §2°, I, da

Constituicao Federal.

17. Todavia, da andlise dos autos, observa-se que néao restou comprovada, de forma clara
e documentalmente idbnea, a efetiva subscricdo de capital mediante integralizacdo dos

imoéveis.

18. Conforme consignado no Parecer Fiscal n® 207/2025, a Recorrente deixou de
apresentar documento essencial a andlise, qual seja, ato societario formal (como boletim
de subscricao, alteracao contratual, ata ou equivalente), devidamente registrado no 6érgao
competente, que comprove a incorporagdo dos bens ao patriménio do fundo a titulo de

realizacdo de capital .

19. Além disso, o instrumento apresentado nos autos evidencia que a operagao foi
estruturada com contraprestacdo financeira, mediante pagamento em moeda corrente

nacional, descaracterizando a alegada integralizacao de bens iméveis .

20. Destaca-se, ainda, que na préopria Declaracao de Transmissao de Bens Iméveis (DTBI),
a Recorrente indica a natureza da operacdo como compra € venda, o que reforca a
caracterizagcdo de transmissdo onerosa, em total incompatibilidade com a alegada

integralizacao de capital:
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ME MATRICULA: OFICIO D.E REGISTRO DE IMOVEIS: |N5'Cnll:jﬂ IMOBILIARIA: : DiC:

130.396; 1302 x]1e |2® 01.01.023 0134.089; 01.01 023,013 175717, 175813, 175

4. DADOS DA DPM

MATUREZA DO NEGOCIO: PERCENTUAL TRANSMITIDOD:

[%] 100% 1 OUTRO: ESPECIFICAR:

30 & subscrigdo em fundo

VALOR DO NEGOCIO:
RS 972287477

4 transmissao se dara por

DATA DO NEGOCIO:

21. Tal circunstancia afasta, por si s6, a aplicagdo da nao incidéncia constitucional, uma
vez que esta exige, de forma inequivoca, a transferéncia de bens para integralizagao de

capital, e ndo operacado onerosa com pagamento em dinheiro.

22. Ainda que se admitisse a possibilidade de integralizacdo, o 6nus probatério compete
integralmente a Recorrente, que deveria demonstrar, de forma robusta, a formalizacao

societaria da subscricao e a vinculagao direta dos imoveis a formagao do capital.

23. No presente caso, essa comprovacao nao foi atendida de maneira satisfatéria.

24. Ressalte-se que a auséncia de documento formal de subscricao devidamente
registrado impede o reconhecimento da natureza juridica pretendida, ndao sendo
possivel ao julgador presumir a ocorréncia de integralizacao de capital com base em
elementos indiretos ou incompletos.

25. Dessa forma, nao se encontra caracterizada a hipétese de nao incidéncia do ITBI.

26. Diante do exposto, voto por CONHECER e NEGAR PROVIMENTO ao Recurso,
mantendo integralmente a decisdo administrativa que indeferiu o pedido de reconhecimento
de ndo incidéncia do ITBI, ante a auséncia de documento habil que comprove a
integralizacao de capital mediante conferéncia de bens iméveis, bem como em razéo
da caracterizacao de operacao onerosa com contraprestacao pecuniaria.
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E como voto.

Balneario Camboriu-SC, 20/04/2026
Evandro Censi

Conselheiro
EVANDRO CENG tarthid pelo Balneario Camboriti — Rua Dinamarca, 320 — Pago Municipal - CEP 88338-900 — (47) 3267-7000
Cor 938.271.21949) http://controladoria.balneariocamboriu.sc.qov.br/conselho_contribuinte
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