CAMARA DOS DEPUTADOS
COMISSAO ESPECIAL — PEC 45/19 — REFORMA TRIBUTARIA

COMISSAO ESPECIAL DESTINADA A PROFERIR PARECER A PROPOSTA DE EMENDA A
CONSTITUICAO N2 45, DE 2019

PROPOSTA DE EMENDA A CONSTITUICAO N.2 45, DE 2019

Altera o Sistema Tributdrio Nacional e da
outras providéncias.

EMENDA MODIFICATIVA N2
(Do Sr. TONINHO WANDSCHEER - PROS/PR)

Exclui do IBS a locagdo de bens imdveis e as
receitas das transacOes decorrentes de
incorporacdo imobiliaria e de loteamento, e
das transagdes sujeitas ao ITBI

Dé-se ao art. 152-A da Constituicdo Federal, com redagdo dada pelo art. 12 da
Proposta de Emenda a Constituicao n°® 45, de 2019, a seguinte redagao:

§10. Ficam excluidas do imposto a que se refere o caput deste artigo as
receitas das transacdes decorrentes de incorporacdo imobilidria e de
loteamento, bem como as transagdes sujeitas ao imposto de que trata o
art. 156, inciso Il desta Constituicao”

JUSTIFICACAO

O objetivo desta Emenda é garantir o adequado tratamento tributdrio ao setor
imobilidrio em virtude da especificidade do ciclo econdmico desse setor e de sua importancia
para a economia brasileira.
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Atualmente, as receitas das operagdes de alienacdo de imodveis feitas por
incorporadoras, loteadoras e pessoas juridicas imobilidrias ndo sao tributadas pelo Imposto sobre
Operacoes relativas a Circulacdo de Mercadorias e sobre Prestacdes de Servicos de Transporte
Interestadual e Intermunicipal e de Comunicac¢do (ICMS) ou pelo Imposto sobre Servicos (ISS).

Assim, a tributacdo das receitas de incorporadoras, loteadoras e pessoas juridicas
imobilidrias esta concentrada na esfera federal e na esfera municipal. Note-se que o ICMS e o ISS
nao podem incidir sobre as transag¢des incluidas no ambito de competéncia do Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imdveis (ITBI).

Nos termos originalmente propostos pela PEC n? 45/2019, o Imposto sobre Bens
e Servigos (IBS) incidiria sobre as operag¢des de transferéncia de direitos sobre imdveis, como
indica a justificativa da PEC:

“O § 12 do art. 152-A enumera a principais caracteristicas e valores do IBS.
No inciso |, elencam-se operacdes que estdo incluidas na tributacdo do IBS,
explicitando que sua denominacdo (bens e servicos) deve ser interpretada
no sentido mais amplo possivel, alcancando também as operagdes com
intangiveis e direitos e a locagdo de bens. E importante anotar que a melhor
interpretacdo sempre devera considerar que o objetivo deste imposto é
tributar o consumo, qualquer que seja ele. Assim, opera¢des com bens
intangiveis, como o streaming de musicas e videos, assim como as operacdes
gue envolvem a transferéncia do direito de uso, gozo ou disposicdo de bens
tangiveis e intangiveis, sejam _imdveis, softwares, licencas de
comercializacdo ou distribuicdo etc., devem ser tributadas pelo IBS. O
contribuinte do imposto incidente sobre o consumo é consumidor final. E
apenas a preponderancia da eficiéncia na arrecadacdo que impde a
cobranca sobre as empresas envolvidas na cadeia de producao e circulagao.
Da-se, assim, ao imposto sobre o consumo o formato de imposto sobre o
valor agregado (IVA), recolhido pelos agentes econémicos.”

Essa mudanca representaria indevida invasao na esfera de competéncia do ITBI, o
gue é inconstitucional por ensejar bitributacdo. Além disso, com o advento do IBS, as receitas de
incorporadoras, loteadoras e pessoas juridicas imobilidrias passariam a ser tributadas por um
tributo que corresponde a juncdo dos tributos federais atuais com o ICMS e o ISS, sob aliquota
global de 25%.

Ocorre que tal acréscimo de carga tributaria ndo possui como contrapartida uma
compensacdo adequada de créditos, pois os “insumos” relevantes para essas atividades ndo
serdo compensados ao longo da cadeia.

Esse raciocinio pode ser demonstrado pelo exemplo da incorporacgao imobiliaria.
Dentre os insumos mais relevantes para essa atividade, estdo (i) mdo de obra, (ii) terreno e (iii)
financiamento. Infelizmente, nenhum desses insumos permitira o uso de créditos compensaveis
na sistematica proposta pelo IBS.

Em virtude dessa impossibilidade de compensar os insumos mais relevantes da
atividade, o resultado da imposicdo do IBS ao setor seria um aumento expressivo da carga
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tributdria, qual seja: de 4% para 25% no caso de incorporadoras com patrimonio afetado. Isto &,
um aumento de cerca de 600%

Consequentemente, a inclusao dessas atividades no ambito do IBS ensejaria um
forte aumento no preco dos imdveis, cujo 6nus recaird sobre o adquirente ou locatario do imével,
na qualidade de consumidor.

Na pratica, o encarecimento do valor dos imdveis acaba com o “sonho da casa
propria” de milhares de brasileiros, além de ser prejudicial para a economia brasileira como um
todo. Afinal, o setor imobilidrio € um dos mais relevantes em termos de receita e o que mais
emprega nesse Pais.

Portanto, o desaquecimento do setor certamente contribuiria para aumentar o
nivel geral de desemprego e, por consequéncia, ao endividamento e reducao do consumo das
familias brasileiras, o que seria muito prejudicial no cendrio atual de lenta recuperagao
econdmica.

Logo, o setor imobilidrio possui especificidades que deveriam ser reconhecidas na
analise de seu tratamento fiscal. Ndo sem razdo, a imensa maioria dos paises que instituiram
tributo sobre o valor agregado (VAT) em suas legisla¢cdes excluiu desse tributo a construgao civil,
atividade complexa e de ciclo econémico longo.

Note-se que essas especificidades ndo dizem respeito apenas as receitas de
incorporacdo imobilidria, mas também as receitas de loteadoras e pessoas juridicas com
atividade preponderantemente imobiliaria.

No caso das loteadoras, observa-se que as glebas geralmente possuem valores
contdbeis (custo fiscal) muito reduzidos em funcdo do tempo de aquisi¢cdo, pois eles ndo sdo
atualizados. Portanto, a tributacdo pelo lucro presumido equipara a tributacdo aplicdvel a venda
do imoével pela pessoa fisica.

Logo, a incidéncia de IBS sobre loteamentos gera um incremento indesejado de
carga tributdria, encarecendo ndo apenas o loteamento em face da pessoa fisica, mas também
um dos principais insumos do setor imobilidrio — é dizer, o prego dos lotes.

Quanto as pessoas juridicas imobilidrias (por exemplo, administracdo de bens
proprios), a sistemdtica atual de tributacdo presumida traz uma imposicdo de até 14,53%, a qual
€ muito proxima aos 15% exigidos nos investimentos financeiros.

Essa coincidéncia tem razdo de ser, pois ambos sdo investimentos que buscam um
retorno sobre o capital investido: nas locacbes ha o recebimento do aluguel, enquanto nos
investimentos financeiros, a percep¢do dos juros. No cenario atual, ambas sofrem tributacdo
similar. E dizer, eventual alteracdo da carga tributaria no lucro presumido afetaria a decisdo do
investidor no momento da comparacdo entre as opc¢des disponiveis para aplicacdo de seus
recursos.

Atualmente, a decisdo é adquirir imdéveis e rentabilizar o patrimonio ao custo de
14,53% ou realizar aplicagbes financeiras ao custo de 15%. Na redagdo original da PEC n¢
45/2019, essa equivaléncia salutar desapareceria, incentivando-se os investimentos financeiros
em prejuizo aqueles produtivos e com alto potencial de geracdo de empregos.
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Diante do exposto, solicito o apoio de meus nobres pares nesta Casa e do nobre
Relator para a aprovacado desta Emenda cujo teor é fundamental para garantir a preservacao do
desenvolvimento econ6mico, a geracdo de emprego e a reducdo do déficit habitacional que
assola nosso Pais.

Sala da Comissdo, em de de 2019.

Deputado TONINHO WANDSCHEER

PROS/PR
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PROPOSTA DE EMENDA A CONSTITUICAO N.2 45, DE 2019

EMENDA MODIFICATIVA N2
(Deputado TONINHO WANDSCHEER e outros)

Exclui do IBS a locacdo de bens imdveis e as
receitas das transacGes decorrentes de
incorporagdo imobilidria e de loteamento, e
das transagdes sujeitas ao ITBI

GABINETE PARLAMENTAR ASSINATURA




