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CAMARA DOS DEPUTADOS
Gabinete do Deputado TONINHO WANDSCHEER (PP/PR)

redacao:

EMENDA AO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 68, DE 2024.

Institui o Imposto sobre Bens e Servigos
— IBS, a Contribuigdo Social sobre Bens e
Servigos — CBS e o Imposto Seletivo — IS e da

outras providéncias.

EMENDA N°

O Projeto de Lei Complementar n° 68 de 2024, passa a ter a seguinte

“SUBSEGAO | - Incorporagio

Art. 269. O contribuinte que realizar incorporagao imobiliaria submetida ao

patriménio de afetagéo, nos termos dos artigos 31-A a 31-E da Lei n° 4.591, de 16 de

dezembro de 1964, e que tenha realizado o pedido de opg¢ao pelo regime especifico

instituido pelo artigo 1°, inciso I, da Lei Federal n° 10.931 de 2004, antes de 1° de

janeiro d

Para verificar as

5 assinatu

e 2027, pode optar pelo recolhimento da CBS, da seguinte forma:

I. incorporacdo imobiliaria sujeita ao regime especial de tributacéo
prevista no art. 4° da Lei Federal n° 10.931/2004 ficara sujeita ao
pagamento equivalente a 2,08% da receita mensal recebida, sem
direito a apropriacao de qualquer crédito de IBS ou CBS; e

Il.  a incorporagdo imobiliaria sujeita ao regime especial de tributagado
prevista no § 6° e § 8° do art. 4° e 8° da Lei Federal n° 10.931/2004
ficara sujeita ao pagamento equivalente a 0,53% da receita mensal
recebida, sem direito a apropriacdo de qualquer crédito de IBS ou
CBS.
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§ 1° A opgao pelo recolhimento disposta no caput afasta qualquer outra
forma de incidéncia da CBS e do IBS sobre a respectiva incorporagao, ficando sujeita
a incidéncia tributaria de CBS exclusivamente na forma disposta no caput.

§ 2° A opcao pelo recolhimento disposta no caput impede a utilizagao dos
redutores de ajuste previstos no artigo 252.

§ 3° Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a
totalidade das receitas auferidas pela incorporadora na venda das unidades
imobiliarias que compdem a incorporagcdo, bem como as receitas financeiras e
variagcdes monetarias decorrentes desta operacao.

§ 4° O pagamento dos tributos e contribuicdes na forma do disposto no
caput deste artigo sera considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipétese,
direito a restituicdo ou a compensagao com o que for apurado pela incorporadora.

§ 5° As receitas, custos e despesas proprios da incorporagao sujeita a
tributagdo na forma deste artigo nao deverao ser computados na apuragado das bases
de calculo dos tributos e contribuicbes de que trata o caput deste artigo devido pela
incorporadora em virtude de suas outras atividades empresariais, inclusive
incorporacdes nao afetadas.

§ 6° Para fins do disposto no § 5° deste artigo, os custos e despesas
indiretos pagos pela incorporadora no més serdo apropriados a cada incorporagao na
mesma proporcao representada pelos custos diretos préprios da incorporacdo, em
relagdo ao custo direto total da incorporadora, assim entendido como a soma de todos
os custos diretos de todas as incorporacdes e o de outras atividades exercidas pela
incorporadora.

§ 7° Os créditos de CBS e IBS decorrentes dos custos e despesas
indiretos pagos pela incorporadora e apropriados a cada incorporagdo na forma
prevista no § 6° deveréo ser estornados pela incorporadora.

§ 8° O incorporador fica obrigado a manter escrituragao contabil segregada

para cada incorporacédo submetida ao regime especial de tributagao.

SUBSEGAO Il — Parcelamento do solo e venda do bem imével

Art. 269-A. O contribuinte que realizar alienacdo de imével decorrente de
parcelamento do solo, que tenha realizado o pedido de registro do parcelamento, nos

termos da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, antes de 1° de janeiro de
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2027, pode optar pelo recolhimento da CBS com base na receita bruta recebida, sem
direito a apropriacao de qualquer crédito de IBS e CBS.

§ 1° As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operag¢des de que trata o
caput totalizam 3,65% da receita bruta recebida.

§ 2° A opgao pelo recolhimento disposta no caput afasta qualquer outra
forma de incidéncia da CBS e do IBS sobre o respectivo parcelamento do solo, ficando
sujeita a incidéncia tributaria de CBS exclusivamente na forma disposta no caput.

§ 3° A opcao pelo recolhimento disposta no caput impede a utilizagcao dos
redutores de ajuste previstos no artigo 252.

§ 4° Considera-se receita bruta a totalidade das receitas auferidas na
venda das unidades imobiliarias que compdem o parcelamento do solo, bem como as
receitas financeiras e variagdbes monetarias decorrentes desta operagéo.

§ 5° O pagamento dos tributos e contribuicbes na forma do disposto no
caput deste artigo sera considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipétese,
direito a restituicdo ou a compensacgao, exceto em caso de distrato da operacéao.

§ 6° As receitas, custos e despesas proprios do parcelamento de solo
sujeito a tributacao na forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuragao
das bases de célculo dos tributos e contribuicdes de que trata o caput deste artigo
devidos pelo contribuinte em virtude de suas outras atividades empresariais.

§ 7° Para fins do disposto no §6° deste artigo, os custos e despesas
indiretos pagos pelo contribuinte no més serédo apropriados a cada parcelamento de
solo, na mesma proporcdo representada pelos custos diretos proprios dessas
operacgdes, em relacdo ao custo direto total do contribuinte, assim entendido como a
soma de todos os custos diretos de todas as atividades exercidas pelo contribuinte

§ 8° Os creditos de CBS e IBS decorrentes dos custos e despesas
indiretos pagos pelo contribuinte e apropriados a cada parcelamento do solo na forma
prevista no § 7° deverao ser estornados pelo contribuinte.

§ 9° O contribuinte fica obrigado a manter escrituragdo contabil segregada
para cada parcelamento de solo submetido ao regime de tributagcdo previsto neste
artigo.

SUBSEGADO lll - Locacdo, cessdo onerosa e arrendamento do bem

imovel.

Art. 269-B. O contribuinte que realizar locagdo, cessao onerosa ou

arrendamento de imdével decorrentes de contratos firmados antes de 1° de janeiro de
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2027, por prazo determinado e registrados na matricula e que n&o admitam
negociacao de valor de aluguel, como built to suit, sales and lease back e similares,
pode optar pelo recolhimento do IBS e da CBS com base na receita bruta recebida,
sem direito a apropriagdo de qualquer crédito de IBS e CBS.

Paragrafo unico: As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operagbes de
que trata o caput totalizam 3,65% da receita bruta recebida, sendo considerado 1,21%
como CBS e 2,44% de IBS.

Art. 269-C A partir de 1° de janeiro de 2029, o contribuinte que realizar
alienagao de bens imoéveis decorrentes de incorporagdo ou parcelamento do solo
podera deduzir da base de calculo do IBS o montante efetivamente despendido na
aquisicdo de bens e servigos que possam ser contabilizados como custo de produgéo
do bem imével, comprovado com base em documentos fiscais idéneos.

§1° O montante a ser deduzido da base de calculo do IBS é aquele
correspondente ao valor total das aquisicbes dos bens com incidéncia do imposto
previsto no art. 155, Il e dos servigos com incidéncia do imposto previsto no art. 156,
Ill, ambos da Constituicio Federal.

§2° Consideram-se aquisicbes todas as contratagbes realizadas pelo
contribuinte sujeitas a incidéncia dos impostos previstos nos arts. 155, Il, e 156, lll, da
Constituicdo Federal, realizada pelo contribuinte para incorporagdo imobiliaria ou
parcelamento do solo, inclusive os custos e despesas indiretos pagos pelo contribuinte
alocados em cada empreendimento.

§3° Os valores deverdo ser deduzidos da base de calculo do IBS de forma
proporcional, observando os percentuais de implementagao do IBS durante o periodo
de transi¢cdo da seguinte forma:

I.  90% de dedugao da base de calculo no periodo de 2029, conforme
previsto no art. 350;
.  80% de dedugao da base de calculo no periodo de 2030, conforme
previsto no art. 351;
lll.  70% de dedugao da base de calculo no periodo de 2031, conforme
previsto no art. 352; e
IV. 60% de dedugao da base de calculo no periodo de 2032, conforme
previsto no art. 353.

§ 4° Para fins do disposto no §2° deste artigo, os custos e despesas

indiretos pagos pelo contribuinte no més serdo apropriados a cada incorporagéo ou

parcelamento do solo, na mesma propor¢cdo representada pelos custos diretos
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proprios dessas operacdes, em relacdo ao custo direto total do contribuinte, assim
entendido como a soma de todos os custos diretos de todas as atividades exercidas
pelo contribuinte.”

JUSTIFICATIVA

O periodo de transicdo nao foi contemplado pela sistematica prevista no
PLP 68/2024. Nesse contexto, para que ndo ocorra aumento de carga tributaria do
setor imobiliario durante esse periodo em funcado de residuos tributarios de ICMS e
ISS, é imprescindivel a inclusdo de dispositivos que prevejam os seguintes pontos em
relagdo a cada atividade:

Transi¢ao Incorporacéo: efetivada a opcéo pelo RET (mediante afetacao
do patriménio), quando realizada antes de 1%an/2027, a venda das unidades
imobiliarias que compdem o patriménio de afetacdo podera permanecer sujeita a
sistematica de tributagdo de consumo prevista na Lei 10.931/2009, inclusive a partir de
1°%/jan/2027. A manutencao da sistematica cumulativa prevista no RET prevista no
artigo 4° e 8° da Lei Federal n° 10.931/2009 estd sendo proposta por meio do
espelhamento das regras contidas na referida lei federal no presente PLP, com a
finalidade de replicar nos mesmos termos a sistematica de recolhimento nessa lei
complementar. A proposta se da pelo fato de ndo ser possivel manter o PIS e a
COFINS vigentes apés 1° de janeiro de 2027 e para evitar a pulverizagao das regras
de IBS e de CBS em leis esparsas, tal como a Lei Federal n° 10.931/2009,
concentrando-as na lei complementar que instituira a CBS e o IBS. Da perspectiva dos
contribuintes, a opcao de manter a mesma sistematica de tributagdo até entao vigente
garante seguranca juridica e econémica para as empresas e, consequentemente, para
o empreendimento e os adquirentes de suas unidades, uma vez que permite a
manutencdo da forma de tributacdo considerada para elaboragdo do orgamento e
precificacdo dos empreendimentos em questio.

Transicdo Parcelamento do solo e venda do bem imodvel: alienagdo de
imovel decorrente de parcelamento do solo nos termos da Lei Federal n° 6.766, de 19
de dezembro de 1979, antes de 1° de janeiro de 2027, pode optar pelo recolhimento
do IBS e da CBS com base na receita bruta recebida (no percentual de 3,65%), sem
direito a apropriacdo de qualquer crédito de IBS e CBS. Da mesma forma que a
incorporagao, € necessario prever um regime de transicdo para os loteamentos tendo

em vista o longo ciclo de operacgéo da atividade, permitindo a manutencao da forma de
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tributacdo considerada para elaboracdo do orcamento e precificagao da atividade de
loteamento.

Transicdo da locacdo, cessdo onerosa ou arrendamento de imoével:
necessaria diante de contratos firmados antes de 1° de janeiro de 2027, pode optar
pelo recolhimento do IBS e da CBS com base na receita bruta recebida (no percentual
de 3,65%) sem direito a apropriagéo de qualquer crédito de IBS e CBS. Os contratos
firmados antes de 1° de janeiro de 2027, por prazo determinado e registrados na
matricula e que n&o admitam negociagdo de valor de aluguel, tal como built to suit,
sales and lease back e similares envolvem sempre a locagédo por longo prazo, uma
vez que o imovel é construido para atender demandas especificas do locatario. O
preco do aluguel é compactuado antes que o imovel seja construido, havendo minima
ou nenhuma margem para renegociagdo dos valores durante o prazo do contrato. Por
isso, € importante que os contratos de locagdo decorrentes de contratos built to suit
vigentes em 31/12/2026 também possam ser tributados pela sistematica que busca
manter a carga tributaria existente a época da celebracéo dos contratos. Vale lembrar
que a preservacao do equilibrio econémico-financeiro dos contratos imobiliarios foi a
causa por que, ha cerca de 20 anos, quando foi introduzido o regime nao cumulativo
de PIS e COFINS, foi preservado o regime cumulativo de PIS e COFINS para
determinadas receitas imobilidrias de contratos vigentes, tais como: (i) as receitas
decorrentes de contratos de construgcdo por empreitada ou de fornecimento de bens
ou servicos a preco determinado, firmados anteriormente a 31/10/2003, com prazo
superior a um ano se contratados com particular, ou independentemente de seu prazo
se contratados com o poder publico, as empresas publicas ou as sociedades de
economia mista; (i) as receitas decorrentes da execugdo por administragéo,
empreitada ou subempreitada, de obras de construcao civil; e (iii) as receitas relativas
as atividades de revenda de imoveis, desmembramento ou loteamento de terrenos,
incorporacdo imobiliaria e construcdo de prédio destinado a venda, quando
decorrentes de contratos de longo prazo firmados antes de 31/10/2003, nos termos
dos incisos XI, XX e XXVI do artigo 10 e inciso V do artigo 15 da Lei n°® 10.833/2003. E
necessario que a mesma logica seja aplicada pelo PLP n° 68/2024, prevendo um
periodo de transicdo também para as atividades de locacéo.

Periodo de Transicdo — Operagoes iniciadas a partir de 1 de janeiro de
2029: a partir de 1° de janeiro de 2029 o contribuinte que realizar alienacdo de bens
imoveis decorrentes de incorporacao ou parcelamento do solo podera deduzir da base

de calculo do IBS os valores dos bens e servicos adquiridos com incidéncia,
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respectivamente, do ICMS e do ISS, de modo a mitigar a incidéncia de residuos
desses impostos na apuragéo do IBS, garantindo sua nao cumulatividade plena. Para
deducao desses valores, € necessario que o contribuinte demonstre essas aquisi¢cdes
através de documento fiscal idoneo. Nesse caso, se torna necessario prever
dispositivo que trata da regulamentacdo dessa reducédo de base de calculo do IBS,
bem como vincular o montante a ser deduzido ao percentual de incidéncia do ICMS e
do ISS durante seu periodo de transi¢cao, correspondente a 90% em 2029, 80% em
2030, 70% em 2031 e 60% em 2032.

Plenario, de julho 9 de 2024.

Deputado Toninho Wandscheer
(PP/PR)

Tel (61) 3215-5902 | dep.toninhowandscheer@camara.leg.br

Para verificar as assinaturas, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD241494231400

-E Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Toninho Wandscheer e outros

Apresentacdo: 09/07/2024 19:34:23.873 - PLEN

> PLP 68/2024

EMP 380

-
00)
g

-
o
>
LU

*CD24149 4231400 %



- PLEN

CAMARA DOS DEPUTADOS
Infoleg - Autenticador

Emenda de Plenario a Projeto com Urgéncia
(Do Sr. Toninho Wandscheer)

Institui o Imposto sobre Bens e

Apresentacdo: 09/07/2024 19:34:23.873

Servigcos — IBS, a Contribui¢cdo Social sobre
Bens e Servicos — CBS e o Imposto
Seletivo — IS e da outras providéncias.
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1 Dep. Toninho Wandscheer (PP/PR)

2 Dep. Lafayette de Andrada (REPUBLIC/MG)

3 Dep. Felipe Francischini (UNIAO/PR)
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