PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° , DE XXX DE ABRIL DE 2024

(Da Sra. Roberta Roma)

ntagdo: 17/04/2024 16:41:46.607 - MES
PLP n.60/2024

Institui e regulamenta o0s regimes
especificos de tributacdo aplicaveis as
operacdes com bens imoveis, conforme
previsto na Emenda Constitucional n°
132, de 20 de dezembro de 2023.

Apres

O Congresso Nacional decreta:

Capitulo |
Das Disposicdes Gerais

Art. 1° Esta Lei dispde sobre normas, conceitos e procedimentos gerais referentes a
instituicdo do regime especifico em relagdo ao Imposto sobre Bens e Servicos - IBS e a
Contribuicdo Sobre Bens e Servicos — CBS, previstos nos arts. 156-A e 195, da
Constituicao Federal, para operacdes com bens imoveis.

Paragrafo Unico. Compreende-se como integrante do regime especifico de operacdes
com bens iméveis todas as atividades, servicos e produtos inerentes ao processo
produtivo, de uso, cessdo e alienacdo de bens imoveis, como definido na lei civil,
realizados por pessoa juridica, ainda que equiparadas.

Capitulo Il
Da Incidéncia e Nao Incidéncia

Art. 2° A incidéncia do IBS e da CBS ocorrera nos termos deste Capitulo em relacao as
operacdes realizadas pelas pessoas juridicas, ainda que equiparadas, enquadradas
como:

I.  construcéo;
II.  incorporag&o imobiliaria;
lll.  parcelamento de solo;
IV. alienacdo de bem imovel;
V. locagéao, cessao e arrendamento de bem imovel;
VI. administracdo de bem imovel; e
VII.  intermediacdo de bem imdvel.

Art. 3° O IBS e a CBS néo incidem nas seguintes operacdes com bens imoéveis:
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I. permuta de bens imoveis;
II. transferéncia da propriedade de bens imoveis em decorréncia de sucessao
ou extincdo de condominio, inclusive nos regimes de comunh&o de bens;
lll.  transferéncia da propriedade de bens imoveis em decorréncia de doacao;
IV. comodato de bem imdvel;
V.  constituicdo e extingao de usufruto;

VI.  usucapido;

VII. transmiss@o de bens ou direitos incorporados ao patrimoénio de pessoa
juridica em realizacdo de capital, nem sobre a transmissédo de bens ou
direitos decorrentes de fusao, incorporagao, cisao ou extincdo de pessoa
juridica;

VIIl.  cesséo de direitos obrigacionais que versem sobre bens imdveis, assim
como constituicdo de garantias sobre bens imoveis;

IX. dacdo em pagamento de bens imoveis;

X. adjudicacdo de bens imoveis;

Xl.  expropriacao judicial de bens iméveis;

Xll.  transmissao de direito de construir; e

Xlll.  desapropriagédo de bens imoveis.

ntagdo: 17/04/2024 16:41:46.607 - MES
PLP n.60/2024

Apres

81° Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios podem definir outras operacdes com
bens imbveis em que o IBS e a CBS nao incidem.

§2° Todas as operacfes com bens imdveis listadas nos incisos do caput que estejam
conceituadas na Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, seguirdo os termos nela
estabelecidos.

Capitulo 1l
Do Fato Gerador do IBS e da CBS

Secédo | — Do Momento de Ocorréncia e Local do Fato Gerador

Art. 4° Nas operacdes com bens imoveis, o fato gerador do IBS e da CBS ocorre no
momento do efetivo recebimento, ainda que parcialmente, do valor da operacgéo.

Paragrafo Unico. A pessoa juridica que desenvolva atividades imobiliarias podera adotar
o critério de reconhecimento de suas receitas de venda de bens, direitos ou de prestacao
de servicos com pagamento a prazo ou em parcelas na medida do recebimento, devendo
demonstrar em sua escrituracao fiscal tais recebimentos e devendo ser observado o
regime de caixa.

Art. 5° Consideram-se ocorridas as operacdes com bens imoveis no local onde o bem
imovel esta situado.
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Paragrafo Unico. Quando o imdvel estiver localizado em mais de um Municipio, Estado
ou Distrito Federal, o fato gerador sera considerado ocorrido proporcionalmente em cada
localidade, inclusive para fins de definicdo dos sujeitos ativos, aliquota e destinacdo dos
recursos.
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Secéo Il - Da Base de Calculo

Art. 6° A base de célculo do IBS e da CBS é o valor da operacdo com bens imodveis de
gue trata o art. 2° desta lei.

81° N&ao integram a base de célculo:

I.  osvalores de IBS e CBS incidentes na operacgao;
II. o valor correspondente aos créditos presumidos previstos nesta lei;
lll. o valor do terreno sem obras de infraestrutura, nos termos da Lei n® 6.766,
de 19 de dezembro de 1979;
IV. as contrapartidas de ordem urbanistica e ambientais pagas aos entes
publicos em decorréncia da legislacéo federal, estadual ou municipal;
V. asreceitas financeiras e variacdes monetéarias decorrentes das operacdes
com bens iméveis;
VI.  ostributos previstos nos artigos 153, VIl e 156, inciso | e 11, da Constituigdo
Federal; e
VII.  astaxas condominiais e prémios pagos a titulo de seguro contra incéndios.

§2° Nas operag0Oes previstas nos incisos V, VI e VIl do art. 2°, considera-se a base de
calculo do IBS e da CBS o valor da locacdo, do arrendamento ou do servico de
administracao e intermediacdo de imoével, conforme identificado em documento fiscal.

Art. 7° O montante a ser recolhido a titulo do IBS e da CBS nao integrara o preco de
locacéo ou arrendamento, devendo ser acrescido ao valor da operacao e destacado no
documento fiscal, de modo que eles sejam integralmente repassados ao contratante da
locacdo e arrendamento de imdveis, ndo cabendo ser aplicadas as restricdes da Lei n°
8.245, de 18 de outubro de 1991.

Secéo lll — Da Sujeicdo Ativa e Passiva

Art. 8° Os sujeitos ativos do IBS e da CBS sédo os entes federados onde estejam
localizados os bens imoveis objeto das operacgdes tributadas, inclusive para fins de
definicdo de aliquota e destinag&o dos recursos.
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Art. 9° Os sujeitos passivos do IBS e da CBS séo as pessoas juridicas e as pessoas
fisicas, no exercicio de atividade econémica profissional, nos termos do Cdadigo Civil, que
realizam operacfes com bens imoveis previstas no art. 2° e estejam inscritas no Comité
Gestor, que devem:
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I.  efetuar o recolhimento da Contribuicdo sobre Bens e Servigos (CBS);
II. efetuar o recolhimento do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) ao Comité
Gestor do IBS.

§1° Os condominios edilicios, o espdlio e as entidades sem fins lucrativos, que tenham
por finalidade a administracéo de bens imoveis, bem como as entidades definidas no art.
36-A, da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, ndo sdo sujeitos passivos do IBS e
da CBS e devem ser considerados transparentes para fins de tais tributos.

82° As entidades mencionadas no 81° deste artigo podem optar pela condi¢ao de sujeitos
passivos do IBS e da CBS, por meio de inscricdo no cadastro de contribuintes, a qual
sera facultativa e reversivel, a qualquer momento, desde que integralmente quitados os
tributos devidos.

83° O IBS e a CBS incidentes sobre as despesas pagas pelos condominios edilicios e
pelas entidades sem fins lucrativos e rateadas entre os locatarios do imovel seréao
creditados em proporc¢do a parcela da despesa apropriada por cada um dos locatarios.

84° O sujeito passivo que realize atividades previstas no Inciso V do Art. 2° devera emitir
nota fiscal eletrbnica para cada operacdo até o momento de incidéncia do IBS.

Art. 10 Os sujeitos passivos que realizem operagdes previstas no inciso V do Art. 2°,
com receitas superiores a R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais) nos ultimos doze
meses deverdo inscrever-se no Comité Gestor do IBS, exceto aqueles optantes pelo
regime do Simples Nacional, conforme a Lei Complementar n° 123, de 14 de dezembro
de 2006.

Paragrafo Unico. Sujeitos passivos com operacdes abaixo desse limite de receita, ou
optantes pelo Simples Nacional, podem optar pela inscri¢cdo voluntaria no Comité Gestor
do IBS, sujeitando-se as respectivas obrigacdes tributarias.

Art. 11 Os consércios e demais entidades nao personificadas constituidas para
centralizar as cobrangas de locagdo emitirdo nota fiscal em nome proprio e o
recolhimento do IBS e da CBS sera efetuado por cada consorciado proporcionalmente a
sua participagéao.
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Paragrafo Unico. A responsabilidade tributaria pelo recolhimento do IBS e da CBS
prevista no caput serd exclusiva de cada consorciado, de modo que ndo havera
possibilidade de responsabilizagdo solidaria ou subsidiaria dos demais consorciados
pela parcela de cada um.
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Secdao V - Das Aliquotas
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Art. 12 As aliquotas globais de referéncia, do IBS e da CBS somadas, aplicaveis as
operacBes com bens imoveis previstas nesta lei, nos termos do art. 156-A e do art. 195,
V, da Constituicdo Federal, serdo reduzidas de forma a ndo excederem os seguintes
percentuais totais de incidéncia:

Apres

l. 3% (trés por cento), para as operacdes previstas nos incisos Il do Art. 29

II. 4% (quatro por cento), para as operacdes previstas nos incisos |, II, IV e V
do Art 2°; e

lll. 5% (cinco por cento), para as operagdes previstas nos incisos VI e VII do
Art. 2°,

81° As operacgdes relativas a imoveis residenciais de interesse social terdo suas aliquotas
reduzidas num adicional entre 60% (sessenta por cento) e 100% (cem por cento) do
previsto nos incisos | e Il do caput deste artigo.

82° As locacbes, arrendamentos e servigos destinados a contribuintes sujeitos ao
SIMPLES Nacional estardo sujeitas a aliquota zero de CBS e IBS.

83° Considera-se imovel de interesse social aquele adquirido, locado, cedido ou
arrendado por familia cuja renda seja equivalente a até 5 (cinco) salarios-minimos per
capta, vigentes no momento da contratacdo ou renovacdo da operagao ou aquele
definido por Unido, Estados ou Municipal no ambito de seus respectivos programas
habitacionais.

84° Para fins do disposto no 83°, o valor de 5 (cinco) salarios-minimos podera ser elevado
em caso de comprovacao por meio de estudo realizado pelo Departamento Intersindical
de Estatistica e Estudos Socioecondmicos (Dieese), com base no custo de vida nacional
e do quanto vem a ser considerado como renda digna para assegurar o acesso a moradia
e promover a dignidade habitacional da populacao.

85° Os entes federativos ndo poderdo fixar aliquota especifica acima do percentual
previsto nesta lei para cada uma das atividades especificadas neste artigo.

Art. 13 Nas operacdes com bens imoveis de que trata o art. 156-A, da Constituicdo
Federal:

I. o IBS incidira a aliquota zero:
a) locacao para fins residenciais, na forma descrita na Lei n® 8.245, de 18 de
outubro de 1991;
b) nas locacdes, arrendamentos e aquisicbes de bens imoéveis, para
implantacéo dos projetos destinados a microgeracéo e minigeracao de energia
elétrica, inclusive na construcdo das plantas geradoras; ou
c) nas operacdes de arrendamento de bem imovel relacionado com projetos
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de infraestrutura, que fomentem a expanséo e a qualidade da infraestrutura
disponivel para aumento da capacidade energética e de conectividade.
Il. aCBS, igualmente, fica reduzida a aliquota zero, nos termos do art. 195, §
16, da Constituicao Federal.
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81° No caso das operacdes das quais trata o caput deste artigo, o contribuinte ndo tera
direito a créditos dos tributos decorrentes da aquisicdo de insumos e bens de capital.

§2° Os termos do caput aplicam-se a bens imoveis, inclusive, sujeitos a plano de manejo
ambiental, desde que seja assegurada a preservacao integral de ao menos 50%
(cinquenta por cento) da area do referido bem imoével, sendo permitido o uso, apds
licenciamento dos oOrgaos competentes, do restante da éarea para projetos de
infraestrutura voltados a expanséo da matriz energética limpa, sem prejuizo ao exercicio
de servicos de outras naturezas no mesmo bem.

Capitulo IV
Dos Regimes de Tributacdo Especificos das Operac6es com Bens Imdveis

Secdo | — Dos Regimes Optativos

Art. 14 Os sujeitos passivos que realizem operacdes com bens imoveis, previstas no art.
2°, poderéo optar, a partir de 1° de janeiro de 2027, pelos seguintes regimes de tributacao
em relacdo ao IBS e a CBS:

I.  regime ndo cumulativo pleno;

II.  regime ndo cumulativo com limitacdo de crédito;
lll.  regime cumulativo; e
IV. regime de isencéo.

81° A opcao a que se refere o caput podera ser realizada:

|. para cada operacdo ou empreendimento com bens imoveis, de forma
irretratdvel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigacdes do
sujeito passivo perante os adquirentes das operacdes com bens iméveis,
observadas as regras especificas previstas em regimes especiais
relacionados a outros tributos; e

II. anualmente, vinculando, para todo periodo, as operagbes do sujeito
passivo a opcéo realizada.

§2° Para os sujeitos passivos que exercam as atividades previstas nos incisos V, Vl e VIl
do art. 2°, aplicam-se os regimes previstos nos incisos | e Ill do caput.
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Art. 15 Aos contribuintes optantes pelos regimes previstos no art. 14 é garantido o
usufruto de forma desonerada do IBS e da CBS para a aquisicdo de bens de capital, que
podera ser implementado:

|.  para os optantes de regimes nao-cumulativos:

a) Dispor do aproveitamento integral e imediato dos créditos de IBS e da
CBS

b) Ter assegurada a devolucdo dos créditos acumulados em até 60
(sessenta) dias, contados a partir do requerimento pelo sujeito passivo
contribuinte.

II.  para os contribuintes de todos os regimes supracitados no art. 14,
cumulativos ou nao, respeitadas as hipéteses adequadas, previstas nesta
lei e em legislacdes especificas:

a) Diferimento;
b) Reducdo em 100% das aliquotas do IBS e da CBS.

Secéo Il - Do Regime Nao Cumulativo Pleno

Art. 16 O sujeito passivo que, nos termos do art. 14, optar pelo regime ndo cumulativo
pleno tera garantido o direito ao aproveitamento integral de crédito do IBS e da CBS,
compensando-se os tributos devidos com o montante integral cobrado sobre todas as
operacfes nas quais seja adquirente.

Paragrafo Unico. Aplicam-se as operacdes com bens imoveis, realizadas pelo sujeito
passivo que optar por este regime, as aliquotas previstas no art. 12 desta lei.

Art. 17 O sujeito passivo que exerca as atividades previstas nos incisos V, VI e VII do
art. 2°, podera optar pelo regime ndo cumulativo pleno, previsto no inciso | do caput do
art. 14, por meio do qual podera se creditar do IBS e da CBS recolhidos na aquisi¢do de
bens, servicos, direitos e intangiveis, na forma do inciso VIl do §81° do art. 156-A da
Constituicao Federal, e os locatarios, arrendatarios ou contratantes também poderao se
creditar da CBS e IBS incidentes sobre tais operacdes, caso estejam sujeitos ao regime
geral previstos no inciso VIl do artigo 156-A da Constituicdo, em montante equivalente
ao destacado em nota fiscal.

Art. 18 Fara jus a crédito presumido, aplicando-se as aliquotas equivalentes do IBS e da
CBS devidos nas operagOes imobiliarias a serem realizadas, o sujeito passivo que:

I.  tiver despesas financeiras para aquisi¢cdo, incorporacdo, construcédo e
producéo de bens imoveis;
[I.  adquirir bens imdveis de ndo contribuintes; e
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[ll. realizar operagcbes com bens imoveis concluidos, autoconstruidos e
adquiridos, até 31 de dezembro de 2026.
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§1° O crédito previsto no caput sera calculado sobre o valor:

|.  das despesas financeiras contabilizadas, em relag&o ao inciso I; e
II.  equivalente ao registrado na matricula do imovel ou sobre valor contabil,
prevalecendo o maior dentre os dois, em relagdo aos incisos Il e lll.

Apres

§2° Para efeito do disposto no inciso lll, do caput, consideram-se concluidos os bens
imoéveis apos a obtencéo do auto de concluséo da obra (habite-se) ou obtencédo do Termo
de Verificacdo e Execucao de Obras (TVEO).

Secdao lll - Do Regime Nao Cumulativo Com Limitacdo de Crédito

Art. 19 O sujeito passivo que optar pelo regime ndo cumulativo com limitacdo de crédito
terd direito a aliquota reduzida a até 50% das aliquotas previstas nos incisos I, Il e Ill, do
art. 12, com limitacdo da apropriacdo de créditos.

81° A opcéao pelo regime previsto no caput limita a apropriagéo de crédito ao patamar de
até 50% (cinquenta por cento) do valor do IBS e da CBS, destacados em documento
fiscal.

§2° O aproveitamento e a devolugcdo de créditos acumulados do IBS e da CBS
acumulados observara os limites previstos no paragrafo anterior e ao disposto na alinea
"b", inciso |, do art. 15 desta lei.

Secédo IV - Do Regime de Cumulativo

Art. 20 O sujeito passivo que exerca as atividades previstas nos incisos V, VI e VIl do
art. 2°, podera optar pelo regime cumulativo, previsto no inciso Ill do caput do art. 14
desta lei, por meio do qual ndo podera se apropriar de créditos de IBS e da CBS e o0s
locatarios, arrendatarios ou contratantes poderdo se creditar da CBS e IBS incidentes
sobre tais operacoes, caso estejam sujeitos ao regime geral previstos no inciso VIl do
artigo 156-A da Constituicdo, em montante equivalente ao destacado em nota fiscal.
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Secédo V - Do Regime de Isencgéao

Art. 21 O sujeito passivo que optar pelo regime de isencéo ficara vedado a apropriar
créditos de IBS e CBS de qualquer natureza.
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81° O disposto no caput sera aplicado proporcionalmente ao periodo de opgéo pelo
regime de isencao.

§2° E vedada a apropriagéo de créditos da CBS em relacdo a bens para os quais ja foi
apurada a totalidade de créditos no &mbito da Contribuicéo para o PIS/Pasep e da Cofins.

Secédo VI - Dos Regimes Aplicaveis a Locacéao, Cessao, Arrendamento,
Administracéo e Intermediacdo de Bem Imovel

Art. 22 Fica garantido o direito & apuragéo e aproveitamento de crédito do imposto que
trata o artigo 156-A e da contribuicdo que trata o artigo 195, V, ambos da Constituicdo
Federal, sobre os valores pagos ou recebidos a titulo das operacdes previstas nos
incisos V, VI e VIl do Art. 2°, independentemente da atividade econdmica desenvolvida
pelo contribuinte.

Art. 23 Pessoas fisicas que realizam operacgdes previstas no inciso V do Art. 2°, dentre
as quais operacdes nas modalidades de locacao residencial e para temporada, incluindo-
se as locacoes efetuadas via plataformas digitais, conforme previsto Lei n°® 8.245, de 18

de outubro de 1991, estéo sujeitas ao recolhimento da CBS e do IBS, caso as receitas
obtidas de tais operacdes, ultrapassem o montante de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil
reais) nos doze meses anteriores a entrada em vigor desta Lei ou relativos ao exercicio
anterior ao de apuracao.

81° Caso néo seja ultrapassado o limite estabelecido no caput, as operacdes realizadas
estao isentas da CBS e do IBS

§ 2° O contribuinte deveré registrar-se diante do Comité Gestor a partir do exercicio
seguinte ao que alcancou o limite estabelecido no caput.

§ 3° Na hipotese de que trata o caput, fica dispensada a inscrigdo no Comité Gestor do
IBS e a emisséo de nota fiscal eletrdnica, a qual sera substituida por recibo emitido em
decorréncia dessas operacgoes.

8 4° O recibo de que trata o paragrafo anterior deve conter os seguintes dados da
operacédo de locacéo:

a) Dados do locador e locatério;

b) Periodo do aluguel;

c) Data da ocorréncia da operacao;
d) Forma e data de pagamento;

e) Valor da operacéo.
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Art. 24 Além das disposicdes do Art. 22, pessoas fisicas sujeitas a aliquota reduzida
poderdo apropriar-se de créditos decorrentes de despesas com o imével locado,
incluindo, mas néo limitando-se a, compra de mobilias, materiais e servi¢cos contratados
para a manutencao, conservacao, e restauracao do imovel, observados os termos do art.
15 desta lei.

Capitulo V

Do Periodo de Transicéo

Art. 25 A transicdo do IBS e da CBS atendera aos critérios estabelecidos nesta Secéao
e, naquilo que for aplicavel, o disposto nos arts. 125 a 133 das Disposi¢des Transitorias
da Constituicdo Federal.

Art. 26 O regime especial de tributacdo aplicavel as incorporacdes imobiliarias, previsto
na Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, sera aplicavel ao imposto previsto no artigo
156-A e a contribuicdo do artigo 195, V, ambos da Constituicdo Federal, na mesma
proporcdo e aliquotas previstos atualmente para o art. 195, I, b, IV e V, e o art. 239,
englobando, ainda, o tributo previsto no art. 156, Ill, ambos da Constituicdo Federal na
fase de transicdo da tributacdo sobre o consumo prevista na Emenda Constitucional n°
132, de 20 de dezembro de 2023.

Art. 27 Bens imdveis cuja finalidade seja assegurar o desenvolvimento e a dignidade
habitacional, bem como a expanséo de novos centros urbanos, em especial, nos termos
da Lei n® 14.620 de 2023, a carga tributaria total ndo sera superior a um por cento da
receita mensal recebida, até a data de 31 de dezembro de 2028.

Paragrafo unico. A partir de 1° de janeiro de 2029, aplicar-se-a a reducéo de aliquota
prevista no 81° do Art. 12 desta Lei.

Art. 28 Os créditos da Contribuicéo para o PIS/Pasep e da Cofins, inclusive presumidos,
inclusive os ndo apropriados ou nao utilizados até o dia imediatamente anterior a data
em que esta Lei Complementar entrar em vigor:

I.  permanecerdo validos e utilizaveis para fins de compensacgédo com a CBS,
onde o saldo de créditos sera compensado ou ressarcido na fluéncia do
prazo de transi¢cdo da CBS;

II. deverdo permanecer registrados na escrituracao fiscal da pessoa juridica
com a mesma segregacao exigida pela legislacdo anterior a entrada em
vigor desta Lei Complementar referente as contribuicdes mencionadas no
caput e deverdo ser segregados em relacéo aos créditos da CBS;
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lll.  poderdo ser compensados com quaisquer tributos administrados pela
Receita Federal do Brasil; e

IV. poderao ser ressarcidos ou transferidos a terceiros, caso nao seja possivel
a compensacao.
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PLP n.60/2024

Apres

81° O disposto neste artigo alcanca os saldos credores cujos aproveitamento ou
ressarcimento sejam admitidos pela legislacdo em vigor em 31 de dezembro de 2026 e
gue tenham sido homologados pela Unido, observadas as seguintes diretrizes:

I. apresentado o pedido de homologacédo, a Unido devera se pronunciar no
prazo de 60 (sessenta) dias;

II.  na auséncia de resposta ao pedido de homologagao no prazo a que se
refere o inciso | deste paragrafo, os respectivos saldos credores serao
considerados homologados.

§2° Aplica-se o disposto neste artigo também aos créditos reconhecidos apés o prazo
previsto no caput.

83° A partir de 2027, os saldos credores serdo atualizados pelo IPCA ou por outro indice
gue venha a substitui-lo.

Art. 29 Os créditos da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins que, até o dia
imediatamente anterior a data em que esta Lei Complementar entrar em vigor, estiverem
sendo apropriados com base na depreciacdo, amortizacdo ou quota mensal de valor,
deverdo permanecer sendo apropriados, sem qualquer necessidade de homologacéo
prévia, na forma prevista:

I.  noinciso lll do §1° do art. 3° da Lei n® 10.637, de 2002;
II.  noinciso llldo 81°, nos 814°, 816°, e 829°, todos do art. 3° da Lei n® 10.833,
de 2003;
[ll.  no 84°e no 87°do art. 15 da Lei n® 10.865, de 30 de abril de 2004; e
IV. noart. 6°daLein®11.488, de 2007

81° A apropriagdo do crédito que trata o caput ficara sujeita as correlatas legislacdes da
Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins anteriores a entrada em vigor desta Lei
Complementar, exceto em relacdo a aliquota, que serd atualizada para refletir o
montante do CBS/IBS.

82° Uma vez apropriados, os saldos credores serao atualizados pelo IPCA ou por outro
indice que venha a substitui-lo.

Art. 30 Para contratos relativos as operagbes de locacdo e arrendamento de bens
imoveis, nos termos do art. 10, Il da Emenda Constitucional n® 132 de 2023, firmados até
o dia imediatamente anterior a entrada em vigor desta Lei Complementar, aplica-se o
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disposto no art. 7°, sem as restricbes da Lei n® 8.245, de 1991, a revisédo do valor do
aluguel para fins de aplicacdo do novo regime tributario.

Art. 31 Conforme as disposi¢fes transitérias da Constituicdo Federal, a cobranca do IBS
e da CBS ocorrera da seguinte maneira:

I. a partir de 1° de janeiro de 2026:

a) O IBS sera cobrado a aliquota estadual de 0,1% (um décimo por cento)
b) A CBS sera cobrada a aliquota de 0,9% (nove décimos por cento).

II. entre 1° de janeiro de 2027 e 31 de dezembro de 2028:
a) O IBS sera cobrado a aliquota estadual de 0,05% (cinco centésimos por
cento) e a aliqguota municipal de 0,05% (cinco centésimos por cento).
b) A aliquota da CBS sera reduzida em 0,1 (um décimo) ponto percentual.

81° O montante recolhido na forma do inciso | do caput serd compensado com o valor
devido das contribuicdes previstas no art. 195, inciso I, alinea "b", e inciso IV, e da
contribuicdo para o Programa de Integragcdo Social a que se refere o art. 239, ambos da
Constituicao Federal.

§2° Caso o contribuinte ndo possua débitos suficientes para efetuar a compensacéo de
que trata o 81°, o valor recolhido podera ser compensado com qualquer outro tributo
federal ou ser ressarcido em até 60 (sessenta) dias, mediante requerimento.

Art. 32 A partir 1° de janeiro de 2027:

|.  a CBS sera cobrada nos termos dos regimes previstos nesta lei;

[I. serdo extintas as contribuicbes previstas no art. 195, I, "b", e IV, e a
contribuicdo para o Programa de Integracdo Social de que trata o art. 239,
todos da Constituicdo Federal, desde que instituida a CBS; e

lll.  os sujeitos passivos que realizarem operac6es com bens imdveis terdo
direito a apropriacdo de crédito presumido equivalente a aplicacdo da
aliquota da CBS definida conforme o artigo 8° sobre o valor dos custos ja
incorridos e contabilizados de bens constantes em seu ativo até 31 de
dezembro de 2026.

Paragrafo unico. De forma a assegurar o desenvolvimento de infraestrutura,
desenvolvimento habitacional, bem como desonerar as atividades de operagdes com
bens imodveis no ambito urbano e rural, o inicio da vigéncia e cobranca do imposto
seletivo, previsto no art. 153, VIII, da Constituicdo Federal ndo incidira, sob hipdtese
alguma, nas atividades previstas no Art. 2° desta lei, nem mesmo na aquisicdo de bens
de capital e insumos para a sua consecucao.

Art. 33 A partir de 1° de janeiro de 2029:
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I.  oimposto sobre servicos de qualquer natureza, previsto no inciso Il do art.
156, da Constituicdo Federal, incidente sobre as operacdes com bens
imoveis, fica integralmente extinto;

II. o IBS sobre as operacdes com bens imoveis sera cobrado integralmente
nos termos dos regimes previstos nesta lei;

lll.  os sujeitos passivos que realizarem operagbes com bens imdveis terdo
direito a crédito presumido do IBS equivalente aos impostos sobre previstos
nos arts. 155, I, e 156, lll, da ConstituicAo Federal, destacados em
documento fiscal, relativos as suas aquisicoes; e

IV.  os sujeitos passivos que realizem operagfes com bens imdéveis terdo direito
a apropriacao de crédito presumido equivalente a aplicacdo da aliquota do
IBS definida conforme o artigo 8° sobre o valor dos custos ja incorridos e
contabilizados de bens constantes em seu ativo até 31 de dezembro de
2028.

81° Serao consideradas aquisicdes para efeito do inciso lll, todas as contratacbes
realizadas pelo sujeito passivo oneradas pelos impostos previstos nos arts. 155, Il, e 156,
[ll, da Constituicao Federal.

§2° A apropriacdo dos créditos presumido do imposto previsto no caput ndo impede o
aproveitamento de créditos na forma desta lei.

§3° Os créditos presumidos previstos no caput, apropriados antes de 1° janeiro de 2033,
poderdo ser integralmente utilizados apos essa data.

Capitulo VI

Outras Disposicdes

Secéo | - Da Nao incidéncia do ITBI

Art. 34 As operacdes com bens imdéveis ndo estdo sujeitas a incidéncia do imposto
previsto no art. 156, inciso Il, da Constituicdo Federal quando sujeitas ao IBS.

Secdao Il — Da Nao Incluséo dos Créditos Presumidos na Base de Célculo do IRPJ
e da CSLL

Art. 35 Os créditos presumidos previstos nesta lei, relativos ao IBS e CBS nao serdo
considerados como receita nos termos do artigo 12 do Decreto-Lei n°® 1.598/1977,
tampouco serdo computados na determinagdo do lucro real previsto no art. 6° do
Decreto-Lei n° 1.598/1977, assim como na base de calculos dos proprios tributos.

Secéo lll - Dos Bens de Capital
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Art. 36 As aquisicdes, cessoes, locagdes e arrendamento de bens de capital relativas a
operacfes com bens imoveis terdo as aliquotas do IBS e da CBS reduzidas em 100%
(cem por cento).
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§2° S&o considerados bens de capital:

I.  todos os bens imdveis destinados a producao de atividades tributadas pelo
IBS e pela CBS; e

II. todas as maquinas, equipamentos, materiais de construcdo, aparelhos,
produtos, direitos e servicos empregados, consumidos ou aplicados na
implantacédo e execucao de obras, abrangendo a implantacéo, ampliacéo,
modernizagdo, restauracdo, reforma, melhoramento, conservagdo e
manutencdo de bens imodveis destinados a producdo de atividades
tributadas pela CBS e pelo IBS.

Capitulo VI

Disposicdes Finais

Art. 37 Todos os valores de receita mencionados nesta Lei Complementar, aos quais se
aplicam as diferentes aliquotas e regimes tributarios, serdo anualmente atualizados e
corrigidos com base no indice oficial de inflagdo, conforme determinado pelo 6rgao
competente do Governo Federal.

Paragrafo Unico. A atualizacdo anual dos valores de receita estabelecidos por esta Lei
Complementar ndo interfere no uso de indices de correcdo monetaria, indices de
inflagcdo, ou qualquer outro mecanismo de atualizag&o de valores aplicados em contratos
de locacéo, por temporada ou ndo, ou em qualquer outro contrato que se refira a bens
imoveis.

Art. 38 A Receita Federal do Brasil e 0 Comité Gestor do Imposto sobre Bens e Servigos
deverdo regulamentar, em até 120 (cento e vinte dias) apds a promulgacao desta lei.

Art. 39 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo
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JUSTIFICACAO

Este Projeto de Lei Complementar estabelece regimes de tributacédo especificos
para operagdes com bens imdveis, alinhando-se as disposi¢cdes da Contribuicdo Sobre
Bens e Servicos (CBS) e do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), conforme delineado
nos artigos 149-B, 156-A e 195, inciso V e 815, da Constituicdo Federal. Esta proposta
destina-se a regular detalhadamente as referidas operacfes, podendo prever a
modificacdo de aliquotas, regras de creditamento, bases de calculo e a aplicacdo do
principio da ndo cumulatividade, assegurando a consisténcia destas normas aplicaveis
tanto & CBS quanto ao IBS. A iniciativa legislativa responde as necessidades impostas
pelas mudancas econémicas e sociais no mercado imobiliario brasileiro, com o intuito de
harmonizar a tributagcdo em atividades fundamentais como constru¢do, incorporacao
imobiliaria, parcelamento de solo, alienacdo, locacdo, cessdo, arrendamento,
administracao e intermediacdo de bens imdveis.

ntagdo: 17/04/2024 16:41:46.607 - MES
PLP n.60/2024

Apres

Impulsionado pela promulgacdo da Emenda Constitucional n® 132 de 2023, € uma
iniciativa estratégica para adaptar o Sistema Tributario Nacional as dinamicas da era
atual. Ele destaca o papel crucial dos bens iméveis no desenvolvimento estrutural e
econdmico do pais, integrando-se perfeitamente aos principios da recente reforma
tributaria. O propdsito é aprimorar a eficiéncia dos processos tributarios e expandir a
capacidade do Brasil de desenvolver infraestruturas fundamentais, otimizar a gestao
territorial e impulsionar o crescimento urbano e habitacional de maneira integrada e
inclusiva.

Focando no desenvolvimento econbémico e na atenuacéo dos déficits estruturais,
habitacionais e a necessidade de promover efetivamente a regularizacédo fundiéria, tanto
em areas urbanas quanto rurais, este projeto transcende a mera simplificacéo tributaria.
Projetado para oferecer seguranca juridica e garantir uma tributacao justa nas operacdes
abordadas, reflete uma visdo abrangente e integrativa, alinhando politicas publicas para
enfrentar desafios atuais e futuros e garantir que a reforma tributaria contribua
efetivamente para o bem-estar e progresso da sociedade brasileira, considerando a
importancia dos bens iméveis para pessoas fisicas ou juridicas, residentes no campo ou
na cidade, empreendedores e até individuos em condi¢do de vulnerabilidade.

Este projeto é fundamentado pelas normativas fiscais implementadas na maioria
dos estados-membros da Unido Europeia e em outros paises que, juntos, representam
dois tercos das nacdes cujos sistemas tributarios baseados no Imposto sobre Valor
Agregado (IVA) serviram como referéncia para a reforma que propomos. A adogéo de
regimes similares nesses paises demonstrou resultar em um aumento significativo das
receitas e da eficiéncia operacional, oferecendo um sélido embasamento para nossa
proposta e confirmando sua adequacao tanto a realidade nacional quanto as praticas
internacionais bem-sucedidas no tratamento fiscal de opera¢gdes com bens imoveis. Nos
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paises onde o IVA é uma pratica consolidada, as transacfes imobiliarias sao
regulamentadas por regimes fiscais especificos que muitas vezes incluem isencdes ou
aliquotas reduzidas. Essas medidas reconhecem a natureza unica dos bens iméveis e o
impacto significativo que a construcdo e o desenvolvimento imobiliario exercem na
economia, reforcando a relevancia de nossa abordagem para modernizar a tributacao no
Brasil de modo compativel com padrdes internacionais.
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Tratando diretamente sobre a redac&o proposta, o primeiro capitulo estabelece os
fundamentos do regime tributario para operacfes com bens imoveis, garantindo que
todas as atividades associadas sejam consideradas. Esta abordagem reflete a
necessidade de um sistema que reconheca a complexidade das operacfes imobiliarias
e que assegure uma tributacao justa e eficaz, facilitando a transparéncia e o compliance
tributérios.

No que tange as condi¢cdes de incidéncia e ndo incidéncia do IBS e da CBS, o
texto especifica quais operacdes imobilidrias estardo sujeitas a tributacdo e quais serédo
isentas. A isencdo de certas operacdes, como a usucapido e as transferéncias
decorrentes de sucesséo, busca reduzir encargos desnecessarios sobre transacfes nédo
comerciais, incentivando assim a regularizacédo fundiaria e a transmissao eficiente de
propriedades.

O terceiro capitulo estabelece as bases para a incidéncia e a natureza do fato
gerador do IBS e da CBS nas operacdes com bens imoveis. Este capitulo é dividido em
secoes que detalham os momentos e locais de ocorréncia do fato gerador, a base de
célculo para a tributacdo, e as aliquotas aplicaveis, considerando o contexto especifico
de cada tipo de operacao imobiliaria.

Sugere-se que o fato gerador ocorra no momento do recebimento efetivo do valor
da operacéo, seja este total ou parcial. A ado¢do de um modelo que contemple o regime
de caixa € crucial para empresas que operam com fluxos de caixa diferenciados, uma
caracteristica comum no setor imobilidrio onde os pagamentos frequentemente sdo
realizados em parcelas ao longo do tempo. Igualmente, define-se que o local de
ocorréncia do fato gerador seja o local onde o bem imével esta situado. Se um imovel
estiver localizado em mais de um municipio ou estado, o fato gerador sera considerado
ocorrido proporcionalmente em cada localidade. Tal disposicdo € fundamental para
assegurar a justa distribuicao tributéria entre diferentes jurisdi¢des fiscais e garantir uma
alocacao equitativa dos recursos tributarios.

A definicdo da base de calculo para o Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) e a
Contribuicdo Sobre Bens e Servicos (CBS) em operacfes imobiliarias € um elemento
crucial na estruturacéo do regime tributario proposto. O valor total da operagcdo com bem
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imoével, conforme estabelecido no Art. 2° desta lei, serve como base para a tributacao.
Contudo, para garantir que esta base reflita precisamente o valor econdmico da
transacdo e evitar a oneracado excessiva, certos itens sdo excluidos desta base de
calculo.
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Primeiramente, excluem-se os valores do IBS e da CBS que incidem sobre a
operagéao, prevenindo assim a tributacdo em cascata e reforcando o previsto no inciso
IX, 81, do art. 156-A e no 817 do Art. 195, ambos da Constituicdo Federal.
Adicionalmente, os créditos presumidos que o contribuinte possa ter e o valor do terreno
sem infraestrutura sdo igualmente excluidos, reconhecendo que terrenos sem melhorias
fundamentais ndo devem ser tributados no mesmo patamar que propriedades
plenamente desenvolvidas.

Importante destacar também a exclusdo das contrapartidas financeiras pagas a
entidades publicas em resposta a exigéncias urbanisticas ou ambientais, pois estes
pagamentos, sendo frequentemente obrigacdes legais para a execucao de projetos, ndo
refletem um ganho econdmico tributdvel. Ademais, receitas financeiras e variacfes
monetérias resultantes das operacdes imobiliarias sdo excluidas da base de célculo,
visto que esses valores podem variar devido a fatores externos, como flutuacdes de
mercado ou taxas de juros.

Finalmente, outros tributos especificados pela Constituicdo que incidam sobre a
operacdo, assim como taxas condominiais e prémios de seguro contra incéndios,
também nédo sao incluidos na base de calculo. Estas exclusdes asseguram que a base
de calculo do IBS e da CBS alinhe-se de maneira justa e eficaz ao valor real das
transacdes imobilidrias, demonstrando um compromisso com a justica fiscal e a precisédo
econbmica.

A defini¢do de aliquotas dentro desta proposta € minuciosa e estratégica, baseada
em analises setoriais que determinam a carga tributéria ideal para as opera¢cdes com
bens imoveis, variando entre 1% e 8%, dependendo da natureza da atividade e do
publico consumidor. Esta variacao reflete um entendimento profundo das necessidades
econdbmicas e sociais associadas a diferentes tipos de operacGes imobiliarias,
assegurando que as aliquotas sejam condizentes com a realidade econémica do pais.

Neste contexto, o Capitulo Il define aliquotas cuidadosamente calibradas, que
refletem a diversidade e a importancia econémica das atividades abrangidas. Operac¢fes
de parcelamento do solo, que sdo essenciais para o desenvolvimento urbano e rural, sdo
tributadas a uma aliquota reduzida de 3%. Em contraste, as aliquotas para construcao,
incorporacao imobiliaria, alienacédo e locagcdo sdo estabelecidas em 4%, equilibrando a
necessidade de arrecadacdo fiscal com o estimulo a atividades de alto impacto
econdmico e social. Adicionalmente, as atividades de administracdo e intermediacéo de
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bens imoveis, que desempenham papéis cruciais na gestao eficiente do dos bens
imodveis, estdo sujeitas a uma aliquota de 5%.

A gradacdo de aliquotas proposta busca apoiar e incentivar praticas que
promovam o desenvolvimento habitacional e urbano, evidenciado pelas reducdes e
isencdes especificas concedidas a operacdes relacionadas a imoveis de interesse social
ou a projetos de infraestrutura. Tais operacdes podem ser tributadas com aliquotas
reduzidas ou até mesmo isentas, refletindo o compromisso do projeto em alinhar a
tributacdo com objetivos mais amplos de bem-estar social e crescimento econémico.
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Essa estrutura de aliquotas é cuidadosamente projetada para ser justa e alinhar-
se com praticas internacionais avancadas, apoiando setores cruciais para a economia.
Isso é notavelmente evidente no setor de construcdo e incorporacdo, que representa
uma parcela significativa da forca econémica do pais: 15,2% dos novos empregos
formais criados este ano, além de contribuir com 9% dos impostos recolhidos e impactar
diretamente 97 atividades econbmicas. A relevancia desse setor enfatiza sua posicao
central no projeto de lei e destaca o0 compromisso em promover atividades fundamentais
para o desenvolvimento nacional. Ressalta-se que, ao destacar esse setor, estamos
considerando apenas uma fragdo dos muitos setores envolvidos nas operacdes com
bens imoveis contempladas neste projeto.

A fixacdo de aliquotas méaximas de 5% para as operacdes com bens imoveis
reflete uma analise econdmica perspicaz, buscando um equilibrio ideal entre as taxas
tributarias e a receita governamental. Ora, sabemos que aliquotas excessivamente
elevadas podem desencorajar a atividade econbmica, enquanto taxas muito baixas
podem nao ser suficientes para gerar a receita necessaria. Contudo, em um setor
caracterizado por transacdes de longa duracéo e a alta longevidade dos bens envolvidos,
aliguotas reduzidas incentivam investimentos substanciais. Desta forma, invariavelmente
tendemos a ter como resultado a facilitacdo de novas operacdes, novas construcdes e
projetos, maiores oportunidades de geracdo de empregos e, por conseguinte, maior
arrecadacao tributaria ao longo do tempo.

Neste contexto, optar por aliquotas mais baixas é uma estratégia deliberada para
estimular o crescimento, reduzindo o impacto fiscal imediato sobre investidores,
empreendedores e outros contribuintes. Essa abordagem néo apenas facilita a execucao
de um maior niumero de projetos de construcdo e desenvolvimento imobiliario, entre
outras operacdes com bens iméveis, mas também desencadeia uma série de beneficios
econdmicos substanciais. O modelo proposto fomenta a demanda em setores
diretamente e indiretamente ligados as atividades econdémicas dessas operacoes,
abrangendo desde a fabricacdo de materiais até servigos especializados como
engenharia e arquitetura. 1sso resulta na expansao da base econémica e no aumento da
receita tributaria futura.
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Estamos aqui promovendo a chance deste parlamento escolher por estratégia
para fomentar o desenvolvimento de infraestrutura de forma abrangente, incluindo a
construcéo de habitacdes acessiveis e a revitalizacao de centros urbanos, essencial na
conjuntura atual. E fundamental reconhecer que tais iniciativas ndo sé catalisam
crescimento direto, mas também impulsionam beneficios secundarios significativos em
setores relacionados, expandindo o potencial econdmico e a arrecadacao fiscal a longo
prazo.
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De forma didatica, consideremos o exemplo da construcdo de moradias: essa
atividade ndo apenas emprega construtores, mas também movimenta o mercado de
insumos como tijolos, além de demandar servicos de eletricistas e encanadores, entre
outros. O salario desses trabalhadores reverbera pela economia, pois é reinvestido em
consumo, ampliando o numero de empregos nos mais diversos setores e,
consequentemente, aumentando a base de contribuintes e a receita tributaria, mesmo
sob um regime tributario com impostos baixos.

Além disso, as aliquotas diferenciadas — 3% para parcelamento do solo, 4% para
construcéo e incorporacao, e 5% para administracao e intermediacdo — consideram o
impacto distinto dessas atividades no desenvolvimento urbano e habitacional.
Operacodes ligadas a imOveis de interesse social ou projetos de infraestrutura podem
usufruir de isencdes ou reducdes adicionais, integrando a tributacdo aos objetivos mais
amplos de bem-estar social.

A possibilidade de escolher entre quatro regimes tributarios distintos a partir de 1°
de janeiro de 2027 — regime nao cumulativo pleno, regime ndo cumulativo com limitacao
de crédito, regime cumulativo e regime de isencdo — permite a adaptacao da tributacédo
as especificidades de cada negdécio, minimizando distor¢cdes econdmicas. Essa escolha,
gue pode ser feita por operacao, empreendimento ou anualmente de maneira irretratavel,
€ um reflexo da necessidade de alinhar a politica tributaria com a realidade econdémica e
social especifica de cada contribuinte.

Este projeto ndo apenas enxerga a politica tributaria sob uma 6tica de longo prazo
mas também compreende a importancia estratégica de estimular o enorme potencial de
crescimento dos setores econdmicos envolvidos, criando um ciclo virtuoso de
desenvolvimento econdmico e expansao da base tributavel. Dessa forma, busca-se
estabelecer um ambiente propicio ao florescimento de negocios, expandindo
oportunidades e fomentando um avango equitativo na sociedade brasileira. Ao definir
regimes de tributacdo especificos para diversas operacdes, esta proposta legislativa
amplia a flexibilidade e a eficiéncia fiscal, essenciais dada a amplitude das atividades e
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a diversidade dos participantes no mercado — desde idosos que complementam a renda
com aluguéis de temporada até grandes grupos empresariais do ramo.

A possibilidade de escolher entre quatro regimes tributarios distintos a partir de 1°
de janeiro de 2027 — regime ndo cumulativo pleno, regime ndo cumulativo com limitacao
de crédito, regime cumulativo e regime de isencdo — permite a adaptacao da tributagédo
as especificidades de cada negdécio, minimizando distor¢cdes econdmicas. Essa escolha,
gue pode ser feita por operacdo, empreendimento ou anualmente de maneira irretratavel,
€ um reflexo da necessidade de alinhar a politica tributaria com a realidade econdémica e
social especifica de cada contribuinte.
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Neste contexto, vale abordar como o papel das operacdes de locacdo de bens
imoveis, tanto residenciais quanto por temporada, tem se tornado cada vez mais
relevante para a formacéo da renda domiciliar no Brasil. Com a expansao do turismo e
0 uso crescente de plataformas digitais, essas atividades tém impulsionado
significativamente a economia nacional gracas as alternativas geradas a partir de ativos
e recursos imobiliarios subutilizados. De acordo com um estudo da Oxford Economics,
as receitas em operacoes de locacado de bens imoveis geradas através de plataformas
digitais representaram 5,6% de toda a atividade turistica no Pais em 2021, acrescendo
diretamente 1,9 bilhdo de délares do PIB nacional e 101 mil empregos no Brasil, gerando
1,1 bilhdo de dolares em remuneraces, salarios e outros.

Os impactos positivos das operacdes de locacdo de bens imdveis colaborativa se
estendem a diversos grupos da populacdo brasileira, e oferecem oportunidades e
beneficios para locadores, locatarios e todo o ecossistema econdmico do Pais. Em que
pese o continuo crescimento dessas atividades demande uma maior regulamentacéo em
nivel nacional, regional e local, é fundamental que as autoridades publicas considerem
as particularidades dessas operacdes para que 0 novo sistema tributario ndo gere
consequéncias indesejadas para a expansao do setor de locacdo imobiliaria,
especialmente considerando que a maior parte de seus atuantes sdo pessoas fisicas ou
microempreendedores individuais.

No posicionamento histérico do Supremo Tribunal Federal (STF), a locacéo foi
considerada como a mera disponibilizacdo de um bem que ndo demanda esforgo -
humano mensuravel, e, portanto, ndo detém natureza juridica de servico passivel de S
incidéncia do Imposto sobre Servicos (ISS). Igualmente, ndo haveria uma transferéncia g%
juridica de propriedade que pudesse atrair o Imposto sobre a Circulagdo de Mercadorias
e Servicos (ICMS). Para além deste posicionamento da suprema corte, os locadores de
iméveis por temporada nao se qualificavam como contribuintes dos tributos indiretos,
sendo responsaveis apenas pelo recolhimento do Imposto de Renda (IR), conforme a
sistemética aplicavel, sobre os rendimentos auferidos com os aluguéis, e do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).
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Entretanto, com as novas regras estabelecidas pela Emenda Constitucional n°
132, locacdes por temporada comecaram a ser tributadas pelo CBS e pelo IBS, o que
poderia dobrar a carga tributaria sobre os locadores, de 27,5% para algo entre 54,5% e
61%. Esse aumento substancial na tributagdo poderda ensejar consequéncias
indesejadas ao Pais, e que contradizem os propésitos de desenvolvimento econémico
nacional delineados pela reforma tributaria dos tributos indiretos. Em especial, a
aplicacdo do regime regular do IBS as locacdes de bens iméveis por temporada
inevitavelmente ocasionaré:
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1. Adiminuicdo da renda de pessoas fisicas que dependem dos
valores arrecadados com as locagbes para garantir a sua
subsisténcia familiar através da completacdo de renda
resultante desta atividade, além dos terceiros que sao
empregados no setor;

2. Pessoas fisicas que hoje operam locacdo de bens imdveis
através de plataformas digitais poderdo deixar de fazé-lo,
causando o aumento da informalidade nos aluguéis com
vistas a evadir os tributos devidos, o que ndo apenas gera
perdas arrecadatorias como também prejudica os controles
da Administracdo Publica necessérios para direcionar as
politicas publicas;

3. O desalinhamento do Brasil as praticas tributérias
internacionais, dado que a maior parte dos Paises que
adotam modelos de Imposto sobre o Valor Agregado (IVA)
preveem a isencdo ou a aliquota zero e reduzida para as
locacdes residenciais, e aliquotas reduzidas nas operacdes
de locacao por temporada, que observem determinado limite
financeiro anual, como é o caso do Reino Unido, Irlanda,
Franca e Espanha.

Por isso, entendemos necesséaria a adocdo de regime especifico de tributacéo
para operacdes de locacdo de bens imdveis por temporada realizadas por pessoas
fisicas, garantindo um tratamento simplificado em relacédo a CBS e ao IBS.

Com base no cenario exposto acima, a presente proposta especifica as
obrigacdes dos sujeitos passivos do IBS quanto a inscricdo cadastral no Comité Gestor
do IBS e consequente recolhimento da CBS e do IBS, sendo essas obrigacdes
facultativas nos casos em que a pessoa fisica ou juridica que realiza as operacgdes tenha
auferido receita em valor igual ou inferior ao montante de R$ 400.000,00 (quatrocentos
mil reais). Esses dispositivos tém por objetivo prestigiar a eficiéncia tributaria nas
situagbes que envolvem sujeitos passivos que praticam as operacdes inseridas no
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campo de incidéncia da CBS e do IBS em valores abaixo desse limite anual, evitando
gue incorram em custos de conformidade que seriam desproporcionais as suas receitas
auferidas, embora ainda tenham a faculdade de efetuar a inscri¢éo.
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Levando em conta as particularidades do mercado imobiliario, especialmente no
gue tange as locacdes realizadas por pessoas fisicas, por temporada ou de longo prazo,
inclusive por meio de plataformas digitais, este projeto introduz um regime tributario
diferenciado, composto por duas medidas fundamentais: primeiramente, a isencdo da
Contribuicdo Sobre Bens e Servicos (CBS) e do Imposto sobre Bens e Servigos (IBS)
para receitas anuais inferiores a R$ 400.000,00, aliviando a carga fiscal para os
pequenos locadores e estimulando a legalidade das operagfes; em segundo lugar, para
operacfes que superem este limiar de receita, propde-se uma aliquota reduzida com a
possibilidade de deducgédo de créditos fiscais vinculados aos custos com a manutencao,
conservacdo e melhorias do imodvel locado. Tais medidas visam nhdo sO a
sustentabilidade das atividades de locacdo, mas também reconhecem os investimentos
necessarios para a preservacao e valorizacdo do patrimdnio envolvido.

Apres

Os regimes tributarios propostos, tanto os ndo cumulativos — plenos e com
limitacdo de crédito — quanto o cumulativo e o de isencdo, sdo meticulosamente
projetados para promover eficiéncia fiscal através da otimizacdo do aproveitamento de
créditos de IBS e CBS. Esta abordagem reduz a carga tributaria sobre a cadeia de
producéo, incentivando o crescimento das operacdes e o desenvolvimento de novos
empreendimentos. O regime cumulativo, simplificando a tributacdo e eliminando a
necessidade de acompanhamento de créditos, revela-se particularmente benéfico para
pequenos e médios empreendedores. Em contraste, o regime de isenc¢do, ao eliminar a
incidéncia tributaria sobre operacdes selecionadas, facilita significativamente atividades
de menor escala ou de alto valor social.

Essa diferenciacdo nos regimes permite uma adaptacdo flexivel as diversas
necessidades dos contribuintes, potencializando investimentos em infraestrutura e em
desenvolvimento imobiliario. Simultaneamente, proporciona isencdo ou desoneracao
total em atividades estratégicas como a habitacdo social e projetos de infraestrutura, vital
para 0 avanco social e econdémico. A introdugcdo de um regime tributario especifico para
as locacdes, com olhar especial aos proprietarios que sejam pessoas fisicas, € uma
medida essencial, projetada para harmonizar a tributacdo brasileira com praticas
internacionais, estimulando o crescimento do turismo e das rendas familiares.

Este projeto de lei complementar busca configurar-se como um marco regulatério
robusto, adaptado as dinamicas de um mercado imobiliario que estd em constante
transformacéo. A legislacdo é cuidadosamente elaborada para facilitar uma transicéo
suave para 0s novos regimes tributarios, munindo os contribuintes com as ferramentas
necessarias para uma adaptacao tributaria e uma relagdo com o fisco que se desenvolva
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de forma segura e eficaz. Esta fase de transi¢do € crucial para garantir a conformidade
e a continuidade das operacdes, mitigando qualquer desafio inesperado.

Ao definir claramente as disposic¢oes finais e as regulamentacdes de transicao, o
projeto assegura que todos os participantes do mercado — de pequenos empresarios a
grandes corporagbes — possam navegar pelas mudancas com confianga. A legislacao
estabelece um ambiente fiscal claro e equitativo, incentivando investimentos e operacdes
cruciais para o desenvolvimento sustentavel e o bem-estar social do pais.
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Apres

Este projeto, em sua esséncia, é uma extensédo pratica da Emenda Constitucional
n® 132, visando otimizar seu impacto ao abordar de forma criteriosa as operacdes que
trata. Com uma estrutura que favorece a clareza nas transacdes, a eficacia na
arrecadacdao e a vitalidade do setor imobiliario, ele € desenhado para ser um catalisador
do crescimento econdmico e do desenvolvimento sustentavel. Ao promover melhorias
no ambiente de negocios e ao colocar o foco na dindmica operacional dos contribuintes,
este projeto ndo apenas segue, mas busca amplificar os objetivos da referida emenda,
impulsionando o pais rumo a um cendrio de maior dinamismo econémico.

Em vista disso, conclamo os ilustres membros desta casa a considerar com
diligéncia a relevancia deste projeto de lei complementar, que se apresenta como um
marco essencial para a adaptacdo do nosso sistema tributario as exigéncias atuais. A
sua adocao representa um comprometimento com a eficiéncia e o fortalecimento
econdbmico nacional. Com efeito, peco que recebam esta proposta com o
reconhecimento de sua capacidade para inaugurar uma nova fase de robustez fiscal e
prosperidade para o Brasil, e que juntos possamos avancar para concretizar essa visao.

Sala de Sessodes, em 17 de abril de 2024

Deputada Roberta Roma
(PL/BA)
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