SENADO FEDERAL
Gabinete Senador WELLINGTON FAGUNDES

PARECER N° , DE 2019

Da COMISSAO DE ASSUNTOS
ECONOMICOS, sobre o Projeto de Lei n° 888, de
2019, do Deputado Marcelo Ramos, que altera as
Leis n°s 10.931, de 2 de agosto de 2004, que dispoe
sobre o patrimonio de afetagdo de incorporagoes
imobilidrias, e 12.024, de 27 de agosto de 2009,
que dispoe sobre o tratamento tributdrio a ser
dado as receitas mensais auferidas pelas empresas
construtoras nos contratos de construcdo de

moradias firmados no ambito do Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMYV).

Relator: Senador WELLINGTON FAGUNDES

I - RELATORIO

Vem ao exame desta Comissao o Projeto de Lei (PL) n° 888, de
2019, do Deputado Federal Marcelo Ramos, que altera as Leis n°s 10.931,
de 2 de agosto de 2004, que dispoe sobre o patrimonio de afetagdo de
incorporagoes imobiliarias, e 12.024, de 27 de agosto de 2009, que dispoe
sobre o tratamento tributario a ser dado as receitas mensais auferidas pelas
empresas construtoras nos contratos de constru¢do de moradias firmados
no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV).

A proposicao estd estruturada em cinco dispositivos. O arts. 1°
e 2° propdem alteragdes na Lei n° 10.931, de 2004. O primeiro comando do
projeto modifica o § 6° do art. 4° do referido diploma legal para restaurar o
Regime Especial de Tributacdo (RET) que produziu efeitos até 31 de
dezembro de 2018, aplicavel as incorporagdes de imdveis residenciais de
mteresse social, assim considerados os projetos de incorporagdo de imoveis
destinados a constru¢do de unidades residenciais de at¢ R$ 100.000,00 (cem
mil reais) no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida.
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Pelo mencionado RET, a incorporadora recolhia o equivalente
a 1% (um por cento) da receita mensal recebida a titulo de pagamento
unificado do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ),
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), Contribui¢ao para os
Programas de Integragdo Social e de Formac¢do do Patrimonio do Servidor
Publico (Contribuicdo para o PIS/PASEP) e Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social (COFINS).

A proposta € que esse RET volte a produzir efeitos para as
mcorporagdes que, at¢ 31 de dezembro de 2018, tenham sido registradas no
Registro de Imdveis competente ou tenham tido os contratos de construgao
assinados.

O segundo comando do projeto insere o art. 11-A na Lei n°
10.931, de 2004, para prever que o RET vigorara, no caso de incorporagdes,
até o recebimento integral das vendas de todas as unidades imobilidrias que
compdem o memorial de incorporagao registrado no Registro de Imoveis,
independentemente da data da comercializagdo; e, no caso de contratos de
construcao, até o recebimento integral do valor das avengas.

Os arts. 3° e 4°, por sua vez, alteram a Lei n° 12.024, de 20009.
A primeira modificagdo na referida lei ¢ materializada pela nova redagao ao
seu art. 2°, cujo objetivo ¢ restaurar o RET que também produziu efeitos até
31 de dezembro de 2018, aplicavel a empresa construtora contratada para
construir unidades habitacionais de valor até R$ 100.000,00 (cem mil reais)
no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida.

O referido RET das empresas construtoras também as
beneficiaram como recolhimento equivalente a 1% (um por cento) dareceita
mensal recebida a titulo de pagamento unificado do IRPJ, CSLL,
Contribuigao para o PIS/Pasep e Cofins.

Pela redacdo conferida pelo projeto, a restauragdo do regime
especial alcanga as empresas construtoras que tenham sido contratadas ou
tenham obras miciadas até 31 de dezembro de 2018. Além disso, a nova
redacdo do art. 2° daLei n® 12.024, de 2009, na forma do art. 3° do PL, dispde
que a autorizagdo para o recolhimento unificado dos tributos perdurara até a
extingdo do respectivo contrato celebrado e, no caso de comercializagdo da
unidade, até a quitac@o plena do preco do imdvel.
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Ainda em relacdo ao RET em questdo, além de restaura-lo, o
PL, em seu art. 4°, insere o art. 2°-A na Lei n° 12.024, de 2009, para criar
novas regras ao regime especial de tributacdo aplicaveis a partir de 1° de
janeiro de 2019. De acordo com o texto do projeto, o RET das empresas
contratadas para constru¢do de unidades habitacionais no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida passaa ser perene. Serdo beneficidrias
do regime as que forem contratadas para a constru¢do de unidades
habitacionais de até R$ 124.000,00 (cento e vinte e quatro mil reais).

O RET eleva, no entanto, o percentual de pagamento unificado
de tributos de 1% (um por cento) para 4% (quatro por cento) da receita
mensal auferida pelo contrato de construgao, assim entendida a totalidade
das receitas obtidas pela construtorana venda das unidades imobiliarias que
compdem a constru¢cdo, bem como as receitas financeiras € as variagdes
monetarias decorrentes dessa operagao.

O art. 2°-A daLei n° 12.024, de 2009, na forma como proposto
pelo art. 4° do PL, ainda estabelece o regramento do mencionado RET, com
previsdo, entre outros pontos: dos tributos envolvidos; carater definitivo do
pagamento unificado; reparticdo da receita tributaria arrecadada; e duracao
do regime, que se estende até o recebimento integral do valor do respectivo
contrato.

Por fim, o art. 5° da proposicdo estabelece a clausula de
vigéncia, ao dispor que a lei entrard em vigor na data de sua publicagio.

Na justificagdo do projeto apresentada na Camara dos
Deputados, o autor destacou que o Programa Minha Casa, Minha Vida
permitiu “o acesso a casa propria as familias” de baixa e média rendas, em
consagragao ao direito constitucional a moradia, e estimulou a industria da
construcdo civil, com geragdo de empregos e “renda para milhares de
trabalhadores”. Para o autor, a concessao do beneficio fiscal objeto da
proposi¢ao contribuiu, entre outros fatores, para “a redugao dos precos dos
imoveis residenciais contemplados” e para o “sucesso do programa
habitacional”. Por isso, sustenta as alteragdes previstas no PL em razao da
importancia de conferir mais seguranga juridica, prever disposi¢cdes claras e
sedimentar os resultados obtidos para a sociedade brasileira.
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Na Camara dos Deputados, o PL foi apresentado em 19 de
fevereiro de 2019 e aprovado no Plenario dareferida Casano dia 10 de abril
de 2019.

No ambito do Senado Federal, a matéria foi distribuida a esta
Comissao no dia 16 de abril de 2019. No dia 8 de maio, foi apresentada a
Emenda n° 1 pelo Senador Angelo Coronel, com o objetivo de alterar a
redacdo do inciso I do art. 7° da Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009, para
ampliar de até doze meses para até vinte € quatro meses o prazo de conclusdo
das unidades habitacionais, no ambito do Programa Minha Casa, Minha
Vida, relacionadas a operagdes com recursos destinados a subvengao
econdmica, previstos no inciso III do art. 2° do referido diploma legal.

E o relatorio.

II - ANALISE

Nos termos do art. 99, incisos I e IV, do Regimento Interno do
Senado Federal (RISF), cabe a Comissao de Assuntos Econdmicos (CAE)
opinar sobre proposigdes pertmentes a tributos e sobre os aspectos
econdmicos e financeiros de qualquer matéria.

No aspecto constitucional, registre-se que cabe ao Congresso
Nacional legislar sobre sistema tributario e que ha legitimidade na iniciativa
parlamentar nos termos dos arts. 48, inciso I, e 61 da Constituicao Federal.
Além disso, o projeto atende a exigéncia de lei especifica para a concessao
de beneficio fiscal, nos termos do § 6° do art. 150 da Constitui¢ao.

Em relagdo ao mérito, a proposicao merece parecer pela
aprovacao desta Comissao.

O PL n° 888, de 2019, reestabelece o Regime Especial de
Tributacdo (RET) aplicavel a incorporadoras e construtoras que
desenvolvem projetos de habitacdo residencial no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida. O RET para esses casos se encerrou, no tocante as

obras do referido Programa, em 31 de dezembro de 2018, nos termos do § 6°
do art. 4° da Lein® 10.931, de 2004, e do art. 2° da Lein°® 12.024, de 2009.

O regime especial consistia em reduzir a carga tributaria relativa
a tributos federais devidos pelas incorporadoras e construtoras que
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desenvolvem esses projetos. Em caso de op¢ao pelo RET, o recolhimento do
IPRJ, da CSLL, da Contribuicao para o PIS/Pasep e da Cofins era unificado
por meio da incidéncia da aliquota de 1% (um por cento) sobre a receita
mensal especifica obtida.

Com o fim do RET, para os casos em questdo, em 31 de
dezembro de 2018, as incorporadoras e construtoras que desenvolvem
projetos no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida devem voltar ao
regime comum, com elevacdo, portanto, da carga tributaria que onera os
empreendimentos.

O que 0 PL n° 888, de 2019, propde ¢ a extensdao do regime para
os empreendimentos que tenham sido, no caso de incorporadoras, até 31 de
dezembro de 2018, registrados no Registro de Imoveis competente, ou
tenham tido os contratos de construgdo assinados até a referida data. E o que

dispoe a nova redagao que o art. 1° do PL confere ao § 6° do art. 4° da Lein®
10.931, de 2004.

Em relagao as construtoras, a proposicao exige para fruicao do
RET, nos termos da alteracdo do art. 2° da Lein® 12.024, de 2009, promovida
pelo art. 3° do PL, que tenha havido a contratacdo ou o inicio das obras de
constru¢ao das unidades habitacionais até 31 de dezembro de 2018.

Cumpridos os requisitos, mesmo que ultrapassado o ano de
2018, a empresa contribuinte poderd continuar a usufruir do RET. O regime
especial apenas deixard de ser aplicado, no caso de incorporagdes, apds o
recebimento integral das vendas de todas as unidades que compdem o
memorial de incorporacdo, e, no caso de contratos de construgao, até o
recebimento integral do respectivo contrato, conforme disciplinado pelo art.
11-A a ser inserido na Lei n® 10.931, de 2004, pelo art. 2° do PL.

E evidente que essa previsdo permite, com mais seguranca, a
manutencdo dos empreendimentos iniciados em 2018, pois deixa de ocorrer
a mudanca do regime tributdrio em razdo apenas da passagem de um
exercicio financeiro para outro. Impede-se, com a aprovacao da proposigao,
o agravamento imediato da carga tributaria incidente sobre as incorporagoes
e construgoes inseridas no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida, e,
portanto, evitam-se possiveis prejuizos aos projetos em curso.
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Em relacdo a novos projetos, iniciados a partir de 1° de janeiro
de 2019, propde-se, no art. 4° do PL, a inser¢ao do art. 2°-A na Lei n° 12.024,
de 2009. O dispositivo regula novo RET que incentivara a construgao de
unidades habitacionais de valor até R$ 124.000,00 (cento e vinte e quatro
mil reais) no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida.

A receita mensal decorrente do contrato de constru¢ao passa a
poder ser submetida a aliquota de 4% (quatro por cento), cujo montante a ser
recolhido representara o pagamento unificado de IRPJ, CSLL, Contribuigao
para o PIS/Pasep e Cofins. Esse novo regime vigorara, de acordo como § §°
do art. 2°-A a ser inserido na Lei n® 12.024, de 2009, até o recebimento
integral do valor do respectivo contrato.

O novo regime tributario, criado comsemelhanga ao vigente até
31 de dezembro de 2018, embora com carga tributaria mais elevada, ¢
importante para auxiliar a reducao do déficit habitacional no Pais.

Segundo dados do IBGE, divulgados no estudo Sintese de
indicadores sociais: uma andlise das condi¢oes de vida da populagio
brasileira: 2018, um conjunto de 13% da populacdo brasileira residia, em
2017, em domicilios comao menos uma importante inadequagdo domicilar,
como auséncia de banheiros de uso exclusivo dos moradores, utilizagdo de
materiais nao duraveis nas paredes externas do domicilio, adensamento
domiciliar excessivo e importante O6nus com despesas de aluguel. Isso
representa o equivalente a 27 milhdes de pessoas e a 7,8 milhdes de
domicilios.

Essa conjuntura brasileira evidencia a necessidade de manter o
fomento a participagdo das construtoras nos empreendimentos do Programa
Minha Casa, Minha Vida. Trata-se de unidades habitacionais de valor
reduzido, cuja construgdo e posterior aquisicdo pelas pessoas concretiza, de
modo substancial, o direito a moradia, previsto como direito social no art. 6°
da Constituigao Federal.

Assim, a Unica manifestagdo possivel em relagdo a proposicao
¢ pela sua aprovagao. Deve-se, inclusive, conferir celeridade a tramitagao do
PL n°® 888, de 2019, em moldes semelhantes a conducao na Camara dos
Deputados, a fim de que em tempo breve os regimes especiais de tributagao
estejam em vigor.

SF/19754.38806-03



SENADO FEDERAL
Gabinete Senador WELLINGTON FAGUNDES

Quanto a Emenda n° 1, embora louvavel o objetivo nela
mserido, a matéria ¢ estranha ao PL, razdo pela qual merece analise em
projeto autdbnomo, de sorte a permitir a efetiva andlise de seu contetdo,
efeitos e repercussao.

I - VOTO

Ante o exposto, o voto € pela constitucionalidade, juridicidade
¢ boatécnica legislativa do Projeto de Lei n® 888, de 2019, e, no mérito, pela
sua aprovacao. Em relacdo a Emenda n°® 1 apresentada nesta Comissao, o
voto € pela rejeicao.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator
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