EMENDA N° _ ao Projeto de Lei Complementar n° 68/2024

=> PLP 68/2024
EMP n.524

EMP 524

® Inclui o artigo 245-B, 269-B, art. 269, art. 269-A, art. 269-B, art. 269-C, e
modifica a redacao do paragrafo unico do art. 246, do inciso III do art. 248
e dos artigos 256, 258 e 375 do Projeto de Lei Complementar n°® 68, de
2024.

e Altera a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991.

e Altera Lein® 10.931, de 2 de agosto de 2004

Apresentacdo: 10/07/2024 08:45:10.063 - PLEN

“Art. 245-B. Para efeito do disposto no art. 21, inciso I, “b”, desta lei,
considera-se contribuinte do IBS e da CBS aquele que realizar alienagao,
locagdo, cessdo onerosa ou arrendamento de bem imoével de forma habitual
ou em volume que caracterize atividade econdmica, quando:

(1) Na locacdo, cessdo onerosa e arrendamento de bem imovel,
cumulativamente:

a) a receita total exceda R$ 20.000,00 ao més;

b) realize mais de dez operagdes em um mesmo ano-calendario e;

c) o imovel seja destinado ao uso comercial.

(i1) Na alienacdo, cumulativamente:

a) realize mais de trés operagdes no ano-calendario;

b) desde que o imovel ndo esteja no patriménio do contribuinte ha

mais de 5 anos da data de sua aquisi¢ao.”

“Art. 246. (...)

Paragrafo tnico. Para fins do disposto no caput, entende-se que o bem
imovel ¢ utilizado de forma preponderante pela pessoa fisica quando
cumprir os requisitos previstos no art. 245-B.”

“Art. 248. (..)

III - na locacao, administracao da locacao, cessdao onerosa ou arrendamento
de bem imovel, no momento do pagamento.”

“Art. 256. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operacdes de que trata
este capitulo ficam reduzidas em 60% (sessenta por cento).

*CD247415733900 %

B

L Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD247415733900
E:E:L-E Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Marcio Marinho



Paragrafo nico. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operacdes de
locacdo, cessdo onerosa e arrendamento de bens imoveis ficam reduzidas
em 80% (oitenta por cento).”
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“Art. 258. Na locacdo, administracdo da locagdo, cessao onerosa ¢
arrendamento de bens imdveis, o IBS e a CBS incidentes na operagao serao
devidos em cada pagamento.”

Apresentacdo: 10/07/2024 08:45:10.063 - PLEN

“SUBSECAO I - Incorporagio

Art. 269. O contribuinte que realizar incorporagdo imobiliaria submetida ao
patrimonio de afetacdo, 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 opcao pelo
regime especifico instituido pelo artigo 1°, inciso II, da Lei Federal n°
10.931 de 2004, antes de 1° de janeiro de 2027, pode optar pelo
recolhimento da CBS, da seguinte forma:

I - A incorporagdo imobilidria sujeita ao regime especial de tributacao
prevista no art. 4° da Lei Federal n° 10.931/2004 ficard sujeita ao
pagamento equivalente a 2,08% da receita mensal recebida, sem direito a
apropriagdo de qualquer crédito de IBS ou CBS.

IT - A incorporagdo imobilidria sujeita ao regime especial de tributagdo
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 apropriagdo de qualquer crédito de IBS ou CBS.

§ 1° A opcao pelo recolhimento disposta no caput afasta qualquer outra
forma de incidéncia da CBS e do IBS sobre a respectiva incorporacao,
ficando sujeita a incidéncia tributdria de CBS exclusivamente na forma
disposta no caput.

§ 2° A opcao pelo recolhimento disposta no caput impede a utilizagdo 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
imobilidrias que compdem a incorporagdo, bem como as receitas
financeiras e variagdes monetarias decorrentes desta operagao.

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

§ 5° As receitas, custos e despesas proprios da incorporagdo sujeita a
tributagdo na forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuragao
das bases de célculo dos tributos e contribui¢cdes de que trata o caput deste
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artigo devidos pela incorporadora em virtude de suas outras atividades
empresariais, inclusive incorporagdes ndo afetadas.

> PLP 68/2024

§ 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 propor¢cdo representada pelos custos diretos proprios da
incorporacdo, em relacdo ao custo direto total da incorporadora, assim
entendido como a soma de todos os custos diretos de todas as incorporagdes
e o de outras atividades exercidas pela incorporadora.
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§ 7° Os créditos de CBS e IBS decorrentes dos custos e despesas indiretos
pagos pela incorporadora e apropriados a cada incorporacdo na forma
prevista no § 6° deverdo ser estornados pela incorporadora.

§ 8° O incorporador fica obrigado a manter escrituragdo contabil segregada
para cada incorporagdo submetida ao regime especial de tributagdo.”

“SUBSECAO II — Parcelamento do solo e venda do bem imédvel

Art. 269-A. O contribuinte que realizar alienacdo de imovel 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 2027, pode optar pelo recolhimento da CBS
com base na receita bruta recebida, sem direito a apropriacdo de qualquer
crédito de IBS e CBS.

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

§ 2° A opcao 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 utilizagdo dos
redutores de ajuste previstos no artigo 252.

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

§5° O pagamento dos tributos e contribui¢des na forma do disposto no caput
deste artigo serd considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipotese,
direito a restituicdo ou a compensacao, exceto em caso de distrato da
operacao.

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

> PLP 68/2024

§ 7° Para fins do disposto no §6° deste artigo, os custos e despesas indiretos
pagos pelo contribuinte no més serdo apropriados a cada parcelamento de
solo, na mesma proporg¢ao representada pelos custos diretos proprios dessas
operagoes, em relagdo ao custo direto total do contribuinte, assim entendido
como a soma de todos os custos diretos de todas as atividades exercidas
pelo contribuinte.
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§ 8° Os créditos 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° deverdo ser estornados pelo contribuinte.

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

“SUBSECAO III — Locacio, cessdo onerosa e arrendamento do bem imével

Art. 269-B. O contribuinte que realizar locagdo, cessdo onerosa ou
arrendamento de imodvel decorrentes de contratos firmados antes de 1° de
janeiro de 2027, por prazo determinado e registrados na matricula e que nao
admitam negociagao 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 apropriacao de qualquer crédito de
IBS e CBS.

Paragrafo Unico: As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operagdes de
que trata o caput totalizam 3,65% da receita bruta recebida, sendo
considerado 1,21% como CBS ¢ 2,44% de IBS;”

“OPERACOES INCIADAS A PARTIR DE 1° DE JANEIRO DE 2029.

Art. 269-C A partir de 1° de janeiro de 2029, o contribuinte que realizar
alienagdo de bens imdveis decorrentes de incorporagao ou parcelamento do
solo podera deduzir da base de calculo do IBS o montante efetivamente
despendido na aquisi¢do de bens e servigos que possam ser contabilizados
como custo de produgcdo do bem imoével, comprovado com base em
documentos fiscais idoneos.

§1° O montante a ser deduzido da base de célculo do IBS ¢ aquele
correspondente ao valor total das aquisi¢des dos bens com incidéncia do
imposto previsto no art. 155, II e dos servigos com incidéncia do imposto
previsto no art. 156, 111, ambos da Constitui¢ao Federal.

§2° Consideram-se aquisicdes todas as contratacdes realizadas pelo
contribuinte sujeitas a incidéncia dos impostos previstos nos arts. 155, 11, e
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156, III, da Constituicio Federal, realizada pelo contribuinte para
incorporacao imobiliaria ou parcelamento do solo, inclusive os custos e
despesas indiretos pagos pelo contribuinte alocados em cada
empreendimento
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§3° Os valores deverao ser deduzidos da base de calculo do IBS de forma
proporcional, observando os percentuais de implementa¢do do IBS durante
o periodo de transi¢ao da seguinte forma:

Apresentacdo: 10/07/2024 08:45:10.063 - PLEN

I — 90% de dedugdo da base de calculo no periodo de 2029, conforme
previsto no art. 350;

IT — 80% de dedugdo da base de calculo no periodo de 2030, conforme
previsto no art. 351;

I — 70% de deducdo da base de céalculo no periodo de 2031, conforme
previsto no art. 352;

IV — 60% de dedugdo da base de célculo 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 serao apropriados a cada incorporagdo ou
parcelamento do solo, na mesma propor¢do representada pelos custos
diretos 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.”

“Art. 375

§ 2° - O pedido de que trata o caput devera ser decidido de forma definitiva,
e implementado, conforme o caso, no prazo de 60 (sessenta) dias para
contratos cujo prazo de execuc¢do seja igual ou inferior a 5 (cinco) anos, e
no prazo de até 120 (cento e vinte) dias para contratos cujo prazo de
execucdo seja superior a 5 (cinco) anos, contados sempre do protocolo do
pedido de reequilibrio, sendo tais prazos prorrogaveis por igual periodo
uma unica vez, caso seja necessaria instru¢do probatoria suplementar,
ficando referidos prazos suspensos enquanto ndo restar atendida a
requisi¢cao pela contratada.”

“Altera Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, que passa a vigorar com as
seguintes alteragoes:

Art. 11-B Fica instituido o regime especial de tributagdo aplicavel aos
Loteamentos, em carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem
direitos de crédito ou obrigacdes do Loteador junto aos adquirentes dos
imoveis que compdem o Loteamento.
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Art. 11-C A opcao pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 11
sera efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

> PLP 68/2024
EMP n.524

I - entrega do termo de op¢do ao regime especial de tributacdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentagdo a
ser estabelecida; e

EMP 524

IT - afetacdo do terreno e das acessdes objeto do Loteamento, conforme
disposto nos arts. 18-A a 18-E da Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Apresentacdo: 10/07/2024 08:45:10.063 - PLEN

Art. 11-D O loteamento sujeito ao regime especial de tributagdo, bem como
os demais bens e direitos a ela vinculados, ndo responderdo por dividas
tributarias da Loteadora relativas ao Imposto de Renda das Pessoas
Juridicas - IRPJ, a Contribui¢ao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, a
Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e a
Contribuicao para os Programas de Integracao Social e de Formacgdo do
Patrimdnio do Servidor Publico - PIS/PASEP, exceto aquelas calculadas na
forma do artigo 11-E sobre as receitas auferidas no ambito do respectivo
loteamento.

Paragrafo Unico. O patrimonio da Loteadora responderd pelas dividas
tributarias do Loteamento afetado.

Art. 11-E Para cada Loteamento submetido ao regime especial de
tributagdo, a loteadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a 1,92% (um
inteiro € noventa e dois centésimos por cento) da receita mensal recebida da
receita mensal recebida, o qual corresponderd ao pagamento mensal
unificado do seguinte imposto e contribui¢des:

I - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ; e
IT - Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido — CSLL.

§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a totalidade
das receitas auferidas pela loteadora na venda dos lotes que compdem o
loteamento, bem como as receitas financeiras e variagdes monetarias
decorrentes desta operacdo, independentemente da data de venda do lote,
podendo ser, inclusive, ap6s a emissao do respectivo TVO (termo de
verificacao de obra).

§ 2° O pagamento dos tributos e contribuicdes na forma do disposto no
caput deste artigo serd considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer
hipotese, direito a restitui¢ao ou a compensagao com o que for apurado pela
Loteadora.

§ 3° As receitas, custos e despesas proprios do loteamento sujeito a
tributacdo na forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuragao
das bases de calculo dos tributos e contribuigdes de que trata o caput deste
artigo devidos pela loteadora em virtude de suas outras atividades
empresariais, inclusive loteamentos nao afetados.
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§ 5° A opcao pelo regime especial de tributacdo obriga o contribuinte a
fazer o recolhimento dos tributos, na forma do caput deste artigo, a partir do
més da opcao.

> PLP 68/2024

§ 6° Os tributos e contribuicdes pagos na forma do caput deste artigo
abrangem tanto as receitas da Loteadora como da pessoa juridica que efetue
parceira imobilidria para desenvolvimento do loteamento.
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Art. 11-F O pagamento unificado de impostos e contribuigdes devera ser
feito na forma do artigo 11-E até o 20° (vigésimo) dia do més subsequente
aquele em que houver sido auferida a receita.

Paréagrafo unico. Para fins do disposto no caput, a loteadora devera utilizar,
no Documento de Arrecadacao de Receitas Federais - DARF, o nimero
especifico de inscricdo do loteamento no Cadastro Nacional das Pessoas
Juridicas - CNPJ e codigo de arrecadagdo proprio.

Art. 11-G Os créditos tributarios devidos pela loteadora na forma do
disposto no art. 11-E ndo poderao ser objeto de parcelamento.

Art. 11-H O loteador fica obrigado a manter escrituragdo contabil segregada
para cada loteamento submetido ao regime especial de tributagao.

Art. 11-I Para fins de reparticao de receita tributaria e do disposto no § 2°
do art. 11-D, o percentual de 1,92% (um inteiro e noventa e dois centésimos
por cento) de que trata o caput do art. 11° sera considerado

I - 1,08% (um inteiro e oito centésimos por cento) como IRPJ;
I - 2,00% (dois por cento) como CSLL.

Art. 11-J Perde eficacia a deliberagcdo pela continuagdo da obra a que se
refere o § 1° do art. 18-F da Lei n°® 6.766, de 1979, bem como os efeitos do
regime de afetacdo instituidos por esta Lei, caso ndo se verifique o
pagamento das obrigacdes tributarias, previdencidrias e trabalhistas,
vinculadas ao respectivo patrimoénio de afetagdo, cujos fatos geradores
tenham ocorrido até a data da decretacdo da faléncia, ou insolvéncia do
loteador.”

“Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que passa a vigorar com
as seguintes alteragoes:

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o
aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste

Paragrafo tnico. O montante a ser recolhido a titulo do Imposto sobre Bens
e Servigos - IBS e da Contribui¢@o sobre Bens e Servigos - CBS ndo integra
o valor do aluguel e devera ser acrescido ao valor da operacao e destacado
no documento fiscal, de modo que os tributos sejam integralmente
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repassados ao contratante do aluguel, inclusive em relacdo aos contratos
celebrados antes da entrada em vigor da Emenda Constitucional n°® 132, de
20 dezembro de 2023.”

JUSTIFICACAO

A habitagdo ¢ um direito social expressamente previsto no art. 6° da Constituicao
Federal, motivo pelo qual merece, no novo sistema tributdrio, um tratamento
semelhante ao previsto para satde e educacdo, igualmente direitos sociais
previstos no art. 6° da CF. Os mecanismos previstos no projeto, tais como o
redutor de ajuste, o redutor social, ¢ a redu¢ao da aliquota em 40% ndo sdo
suficientes para garantir a carga tributaria atual da atividade imobiliaria. O
Programa Minha Casa Minha Vida ¢ um dos mais bem sucedidos programas
sociais da historia, com tributagdo diferenciada justamente por seu carater social,
o que precisa ser preservado. Com as regras do PLP 68, a carga tributaria média
aumenta em imoveis de todas as faixas, chegando a aumentar em até 100% em
alguns casos, raziao pelo qual é necessario reduzir a aliquota em 60% para as
operacdes imobiliarias para que seja mantida a neutralidade da carga
tributaria equivalente a existente hoje. Além disso, a alteracdo do redutor da
aliquota do regime especifico, como ¢ o caso das atividades do setor imobilidrio,
ndo impactam a defini¢ao da aliquota geral (modal) como atestou a Nota Técnica
do Ministério da Fazenda, que incluiu as operagdes com bens imdveis em regime
especifico de carater técnico.

Atualmente, a loca¢do de imodveis sujeita-se apenas a tributagdo de PIS/Cofins
cumulativo a uma aliquota de 3,65%, nao incidindo o ISS vide entendimento
consolidado do STF. No novo sistema, a tributagdo pela IBS e pela CBS, com a
reducdo prevista no PLP 68/2024, implicarda no aumento da aliquota para 21,2%.
Mesmo com o redutor social proposto na nova redacao do PLP 68/2024, a carga
tributaria total aumentard de maneira significativa, implicando a reducdo da
margem para o proprietario, ainda que haja reducdo do custo para o inquilino
pessoa juridica em razdo dos créditos — na hipotese de manutengao do valor do
aluguel — ou no aumento do custo liquido para o inquilino — na hipdtese de
aumento do valor do aluguel para manuten¢do da margem para o proprietario. O
redutor social nio ¢ suficiente para garantir a carga tributaria atual, razio
pelo qual é necessario reduzir a aliquota em 80% para as operacdes de
locaciio, cessao onerosa e arrendamento de bens imoveis. Vale lembrar que
qualquer alteracdo que diminua a atratividade da locacdo direcionara recursos
para o mercado financeiro, prejudicando os investimentos no setor imobiliario
produtivo. A neutralidade tributdria entre investimentos financeiros e
imobiliarios deve guiar a legislacdo fiscal, garantindo a competitividade do
mercado de locagdo e preservando o interesse nacional. Aumentar a carga
tributaria total terd impactos significativos, reduzindo a margem do proprietario e
potencialmente elevando os custos para o inquilino. Isso afetard negativamente o
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mercado de locagdo no Brasil, com consequéncias imprevisiveis para a oferta de
moradia, emprego e renda das familias. A proposta atual representa um
desincentivo ao mercado de investimento imobiliario, essencial para o
desenvolvimento econdmico e social das cidades, com impacto na construgdo de
moradias ¢ no mercado de locagdo residencial profissional, que nos paises
desenvolvidos representa metade dos investimentos em ativos imobiliarios para
renda.

Além disso, é fundamental considerar o momento da efetiva entrada de receita
para determinar a incidéncia do IBS e da CBS na locacdo (regime caixa). A
adogdo do sistema de competéncia na locagdo introduziria uma complexidade
desnecessaria no setor, potencialmente impactando a operacdo antes do
recebimento efetivo dos valores. Nos contratos de locagdo, ¢ comum que o
inquilino suspenda, atrase ou renegocie pagamentos com o proprietario.
Diferentemente de contratos comerciais tipicos, essas situagdes nao
necessariamente resultam em medidas legais, pois ha uma dindmica de confianga
entre as partes. E crucial reconhecer essa realidade de mercado ao tributar a
locagdo exclusivamente no regime de caixa. E importante destacar que,
atualmente, a maioria das locagdes ja ¢ tributada no regime de caixa para
empresas optantes pelo lucro presumido (IRPJ/PIS/COFINS). Isto é, a pratica do
mercado de locagdo ¢ de constitui¢ao de empresas no lucro presumido no regime
caixa. Portanto, manter a atual sistematica da locagao no PLP 68 ¢ essencial para
manter a neutralidade em relacao ao sistema atual.

Ademais, a inclusdo de critérios objetivos para determinar a tributagdo do IBS e
da CBS na alienagdo, locagdo, cessdo onerosa e arrendamento de imoveis por
pessoas fisicas ¢ necessaria. Culturalmente, os brasileiros investem em imoveis
como forma de seguranca patrimonial e renda complementar, desonerando gastos
publicos e incentivando a poupanga.

A adogdo do critério da preponderancia proposto no PLP n° 68/2024 pode
resultar em uma série de distorgdes, se ndo for delimitado de maneira justa e
objetiva em momento oportuno. Diante disso, para locacdo propomos critérios
cumulativos em relagdo ao valor de receita mensal auferida, nimero de operagdes
e finalidade do imovel para atendimento a neutralidade, de forma a preservar
competitividade e a atratividade dos investimentos no setor imobilidrio, bem
como mantendo o incentivo de investimentos em moradias populares para reduzir
o déficit habitacional. J& no caso de alienacdo, mais de trés operagdes para
atender ao critério de habitualidade e para a caracterizacdo de atividade
econdmica, ¢ importante o racional de um ativo circulante, razdo pela qual a
questao temporal que caracteriza o patrimonio imobilizado da pessoa ¢ essencial
e ndo apenas o numero de negocios. As vezes por uma questdo social e
econdmica, a pessoa fisica precisa se desfazer de patrimonio, mas ndo significa
que assumiu essa atividade.

O PLP 68/2024 nao contemplou o periodo de transicdo para operagdes
imobiliarias iniciadas antes de 2027. E crucial estabelecer normas de transicao
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para todas as operacdes de forma a preservar o equilibrio econdomico-financeiro
dos empreendimentos evitando aumento da carga tributdria devido a residuos
tributarios de ICMS e ISS durante esse periodo de transigao.

Nesse sentido, para a incorporagdo, efetivada a opg¢do pelo RET (mediante
afetacdo do patrimonio), quando realizada antes de 1°jan/2027, a venda das
unidades imobiliarias que compdem o patrimonio de afetagdo poderd permanecer
sujeita a sistematica de tributacdo de consumo prevista na Lei 10.931/2009,
inclusive a partir de 1°jan/2027. A manutencdo da sistematica cumulativa
prevista no RET prevista no artigo 4° e 8° da Lei Federal n® 10.931/2009 esta
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 apos 1° de janeiro de 2027
e para evitar a pulverizacdo 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 op¢ao de manter a
mesma sistematica de tributagdo até entdo vigente garante seguranca juridica e
econdmica para as empresas €, consequentemente, para o empreendimento e os
adquirentes de suas unidades, uma vez que permite a manutencdo da forma de
tributagdo considerada para elaboragdo do orcamento e precificagdo dos
empreendimentos em questao.

Para o loteamento, a alienacao de imodvel 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 incorporacdo, ¢
necessario prever um regime de transicdo para os loteamentos tendo em vista o
longo ciclo de operacdo da atividade, permitindo a manutencdo da forma de
tributacao considerada para elaboragao do orgamento e precificagao da atividade
de loteamento.

Para a locacdo, cessao onerosa ou arrendamento de imovel a transi¢cao também ¢
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 apropriacdo 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 ndo admitam negociagdo de valor
de aluguel, tal como built to suit, sales and lease back e similares envolvem
sempre a locacdo por longo prazo, uma vez que o imovel é construido para
atender demandas especificas do locatario. O preco do aluguel ¢ 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 celebragao dos contratos. Vale lembrar que
a preservagao do equilibrio econdmico-financeiro dos contratos imobiliarios foi a
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causa por que, hd cerca de 20 anos, quando foi introduzido o regime ndo
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 construgao por empreitada ou de
fornecimento de bens ou servigos 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; (ii) as receitas
decorrentes da execucdo por administracdo, empreitada ou subempreitada, de
obras de construcao civil; e (iii) as receitas relativas as atividades de revenda de
imoveis, desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporagdo imobilidria e
constru¢do 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 necessério
que a mesma légica seja aplicada pelo PLP n° 68/2024, prevendo um periodo de
transi¢do também para as atividades de locacao.

No que tange ao reequilibrio de contratos administrativos, o originalmente
previsto de 120 (cento e vinte) dias, prorrogavel por igual periodo (que pode
chegar até 240 — duzentos e quarenta - dias, afigura-se excessivo para contratos
cujo prazo de execucgdo seja reduzido. Nestas hipoteses, além de o reequilibrio
contratual ndo suscitar maiores complexidades de andlise, a auséncia das
compensagdes em prazo razoavel poderda comprometer a exequibilidade
financeira da execugdo contratual. O prazo de 120 (cento e vinte) dias ¢ adequado
para contratos de concessdo e de parceria publico-privada, considerados contratos
de longo prazo.

J& para as operagoes iniciadas a partir de 1 de janeiro de 2029 o contribuinte que
realizar alienagdo de bens imoveis decorrentes de incorporagdo ou parcelamento
do solo podera deduzir da base de calculo do IBS os valores dos bens e servigos
adquiridos com incidéncia, respectivamente, do ICMS e do ISS, de modo a
mitigar a incidéncia de residuos desses impostos na apuragao do IBS, garantindo
sua nao cumulatividade plena. Para deducdo desses valores, € necessario que o
contribuinte demonstre essas aquisi¢des através de documento fiscal idoneo.
Nesse caso, se torna necessario prever dispositivo que trata da regulamentacao
dessa reducao 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
transicao, correspondente a 90% em 2029, 80% em 2030, 70% em 2031 e 60%
em 2032.

Necessario prever a instituicdo do RET para os loteamentos, uma vez que Lei n°
14.620 (Minha Casa, Minha Vida) instituiu o Patrimdénio de Afetacdo para
loteamento, para proteger o adquirente do lote, necessaria a instituicdo do RET,
para efeito da transi¢do do novo regime.

Por fim, importante que seja alterada a Lei do Inquilinato para prever o repasse
do valor do IBS/CBS para o locatario nos contratos vigentes: ainda que existam
contratos de locacdo com previsdo de repasse de eventual aumento da carga
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tributdria para o locatario, essa ndo ¢ a sistemadtica prevista na Lei do Inquilinato
(Lei n® 8.245/1991). Por essa razao, € necessario alterar a referida lei para prever
que, diante da introducao do IBS e da CBS, o montante a ser recolhido de tributo
ndo integra o valor do aluguel e devera ser acrescido ao valor da operacdo e
destacado no documento fiscal, de modo que eventual aumento da carga
tributario seja repassado ao contratante do aluguel (locatario).

CONCLUSAO

Diante das razdes expendidas, sugerimos a emenda em epigrafe com as
necessarias alteracdes no Projeto de Lei Complementar n°® 68, de 2024.

Brasilia, (...)

Deputado Marcio Marinho
Republicanos/BA
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