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SENADO FEDERAL
Gabinete do Senador Luis Carlos Heinze

EMENDA N° - CCJ
(A PEC n° 110, de 2019)

Altera o Sistema Tributario
Nacional e da outras providéncias.

EMENDA ADITIVA

Os artigos 156-A e 195 da Constituicao Federal, constantes do Substitutivo a Proposta
de Emenda a Constituicao 110, de 2019 passam a vigorar acrescidos dos seguintes
dispositivos:

AL 156-A. oo

XIV - nao incidird sobre operacdes com bens iméveis, inclusive
intermediacdo e servicos imobilidrios, exceto por opcao do
contribuinte nos termos estabelecidos em lei complementar,
garantida a ndo cumulatividade prevista no §1° e observado o regime
diferenciado previsto no §8°, inciso I, alinea c.

b) servicos financeiros, inclusive em relacéo a:

1. hipéteses em que o imposto incidird uma Unica vez, admitida a ndo
aplicacao do disposto no § 1°, VIII;
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2. alteracdes na base de calculo, nas regras de creditamento e nas
aliquotas, que poderao ser uniformes em todo o territério nacional,
admitida a nao aplicacao do disposto no § 1°, V e VI;

c) operacdes com bens imoveis, inclusive intermediacdo e servicos
imobiliarios, inclusive em relacao a:

1. alteracoes na base de calculo, nas regras de creditamento e nas
aliquotas, que poderao ser uniformes em todo o territério nacional,
admitida a ndo aplicacdo do disposto no § 1°, Ve VI;.” (NR)

“ATE. 195t

V - nao incidird sobre operacoes com bens imoéveis, inclusive
intermediacdo e servicos imobilidrios, exceto por opcio do
contribuinte nos termos estabelecidos em lei e observado o regime
diferenciado previsto no §17 deste artigo.

§ 17. A lei podera instituir regimes diferenciados de tributacdo em
que a contribuicdo de que trata o inciso V do caput podera incidir
sobre a receita bruta auferida em determinado periodo de apuracao,
bem como vedar a apropriacao e a transferéncia de créditos da
contribuicdo, em relacdo a instituicoes financeiras, a servicos de
cambio, seguro e crédito, inclusive intermediacdo financeira,
operagdes com bens imodveis, inclusive intermediacao e servicos
imobiliarios, e a servicos de planos de assisténcia a saude.
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JUSTIFICATIVA

Apbs apresentacao do relatério pelo Senador Roberto Rocha na reunido ocorrida no
ultimo dia 23/02/2022, verificamos a necessidade de pequenas adaptacdes no modelo
do IVA DUAL (IBS/CBS) proposto pela PEC 110, a fim de garantir o adequado tratamento
tributario ao setor imobiliario em virtude da especificidade do ciclo de producao e
consumo dos bens iméveis como apontam diversos estudos preparados e
disponibilizados pelas diversas entidades que representam os interesses dos diversos
agentes econdmicos que atuam no setor imobiliario.

Por essa razao propomos a presente Emenda Modificativa que altera a capitulacdo dos
paragrafos 1° e 8° do artigo 156-A e ainclusdo do inciso V no paragrafo 1° do artigo 195,
todos da Constituicao Federal.

Como é sabido, a incidéncia do imposto sobre valor adicionado (“IVA”) sobre as
operacoes com bens imdveis apresenta aspectos peculiares diante de sua alta
complexidade, considerando a propria dificuldade para definicdo de regras que
garantam a efetiva ndo cumulatividade durante o prazo de consumo de um bem imoével.

Por essa razao e pelo longo ciclo de producao e consumo (um bem imoével é consumido
em mais de 50 anos), a tributacdo das operacoes imobilidrias recebe tratamento
especifico e adequado ao ciclo econémico em todos os paises que adotam IVA para
alcancar as grandezas econdémicas geradas com o consumo, quando aplicaveis.

No ambito da Uniao Europeia (“EU”), a Diretiva para o IVA1 recomenda a isencao ampla
das operacoes imobilidrias, seja da venda ou locacdo, seja imével de finalidade
residencial ou nido residencial, bem como admite que o Estado Membro autorize o
vendedor ou locador do imével a optar pela eventual tributacdo da operagdo, com
possibilidade de creditamento amplo pelo comprador ou locatério.

A recomendacdo da Diretiva da Comunidade Europeia é adotada por exemplo em
Portugal que isenta do tributo de consumo, nao sé a compra e venda, como também a
locacdo de bens iméveis, de uso residencial ou nao residencial2, mas sempre com a
possibilidade de o contribuinte optar pela tributacao da operacao, com a finalidade de
atingir neutralidade, eliminar residualidade que afeta os custos ao longo da cadeia de
producao de um imével permitindo assim neutralizar a competitividade dos agentes
econdmicos que adotam sistemas de producdo diferentes (mais ou menos
verticalizados, por exemplo)3.

1 (“Diretiva EU IVA 112").

2 Art. 9° do Capitulo II, Secéo |, item 29, do Decreto-Lei n® 394-B/84, de 26.12.84, que aprova o Codigo
Portugués do Imposto Acrescentado (“CIVA/PT”).

3 Art. 12, Capitulo Il, Secéo |, item 4, do CIVA/PT.
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Diante desse cenario, constatamos que as operacoes imobilidrias nao se equiparam a
nenhuma outra atividade realizada para a producao de bens e servicos de consumo.
Uma empresa imobilidria ndo pode simplesmente desligar suas maquinas para adequar
sua producao a demanda existente. Além disso, o ciclo de producado e consumo de bens
imoveis é de longuissimo prazo, o que implica distorcao ainda maior quando se trata de
tributacao sobre consumo.

Afora todas as consideracoes sobre as especificidades do processo produtivo de bens
imoveis, ainda é preciso ter em mente que ha questionamentos sobre a possibilidade
de “consumo” de certos bens imoéveis Em nenhum pais do mundo ha noticias de que um
terreno é um bem consumivel. Ou seja, nao se pode falar de um tributo que incida sobre
consumo de um bem que nao se consome e que nao perde valor em razao do uso.

Por todas essas razoes, é acertada a opcao da Unido Europeia de propor, em suas
diretivas tratamento diferenciado, inclusive com a isencao de tributacdo em operacoes
com bens imdveis (como regra) ou com aliquotas reduzidas que adequem melhor o fluxo
de caixa do produtor e do consumidor, com a possibilidade de os paises signatarios
instituirem a renlncia a isencdo, nas situacdes em que haja possibilidade de
aproveitamento de créditos e eliminacao de tributacao sobre base ja tributada, por
opcao do contribuinte.

Nesse sentido, o proprio texto substitutivo proferido pelo Relator em outubro de 2021
ja alertava sobre a necessidade de um tratamento diferenciado as operacées com bens
imoveis, como praticado em todos os demais paises que adotam o modelo “IVA”, como
se pretende com a PEC 110:

“jii) operagdes com bens iméveis. O mercado imobiliario é
bastante heterogéneo, envolvendo aluguéis, venda direta,
incorporacoes, aquisicoes por pessoas fisicas e juridicas, imoéveis
comerciais e residenciais, etc. Por esse motivo, todos os paises
do mundo preveem algum regime diferenciado de tributacao
das operacdes com bens imdveis (havendo mais de um modelo)
e o préprio Brasil ja possui um regime especifico para a
tributacdo de incorporacoes. Entendemos que, diante dessa
complexidade, é mais viavel deixar para a legislacao
infraconstitucional regular a forma como serao tributadas as
operacdes com bens iméveis, em suas varias dimensoes. (...)"4

Nesse cendrio, é fundamental garantir o adequado tratamento fiscal das atividades
imobiliarias.

4Fl. 19 do Relatério Substitutivo da PEC 110 de outubro 2021.
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Nos termos do Parecer emitido pelo Relator da PEC n°® 110/2019, ja com as alteracoes
sugeridas, tanto a Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS) Federal como o Imposto
sobre Bens e Servicos (IBS), no modelo IVA DUAL, teriam incidéncia sobre as operacdes
sobre imoveis.

No ambito do IBS, é verdade que o 8§8°, inciso |, alinea “b” da proposta, traz a
necessidade da instituicio de um “regime diferenciado” para operacdes com imdveis.
Vejamos:

Art. 156-A(...)

§ 8° Observada a aplicacdo homogénea em todos os Estados,
Distrito Federal e Municipios, a lei complementar:

| - dispora sobre a instituicio de regimes diferenciados de
tributacao para:

b) servicos financeiros e operacdes com bens imodveis, inclusive
em relacao a:

1. hip6teses em que o imposto incidird uma Unica vez, admitida a
nao aplicacao do disposto no § 1°, VIII;

2. alteracoes na base de calculo, nas regras de creditamento e nas
aliquotas, que poderao ser uniformes em todo o territorio
nacional, admitida a ndo aplicacao do disposto no § 1°, Ve VI;

Em relacdo a CBS, frise-se que o novo texto apresentado ndo trouxe a previsao de
criacdo de um sistema adequado para as operacdes com bens iméveis.

Como se sabe, atualmente, a luz da sistematica da tributacio Brasileira, as receitas das
operacoes de alienacao de iméveis nao sdo tributadas pelo Imposto sobre Operacoes
relativas a Circulacdo de Mercadorias e sobre Prestacoes de Servicos de Transporte
Interestadual e Intermunicipal e de Comunicacdo (ICMS) ou pelo Imposto sobre Servicos
(1SS).

A justificativa econémica para a aliquota adequada ou de equilibrio deve-se ao fato de
gue, em geral, a maior parte dos custos e despesas relacionados a atividade imobiliaria
nao geram crédito. Exemplos sdao aquelas incorridas com a mao de obra, pagamento de
tributos na aquisicdo ou sobre a propriedade imobiliaria (ITBI e IPTU), despesas na
aquisicao de direito de construir (outorgas onerosas), terrenos, e, ainda, rateio de cotas
condominiais. Nenhum desses gastos inerentes as operacdes imobilidrias (construcio,
incorporacdo, loteamento etc.) Serdo tributados e logo, ndo gerardo créditos
compensaveis na sisteméatica de ndao cumulatividade proposta pelo IBS ou CBS. Afora a
possibilidade de nenhum insumo da cadeia produtiva gerar a possibilidade de crédito,
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conforme previsto na redacdo proposta ao item 1 do artigo 156-A, §8°, inciso |, “b” o
que se pretende alterar com a presente emenda.

As alteracoes propostas nessa Emenda Modificativa permitem que produtor e
comprador, na forma das regras previstas na lei complementar (para o caso do IBS) ou
na lei ordinaria (para o caso da CBS) decidam (i) pela ndo incidéncia, evitando-se
discussodes sobre consumo ou nao de certos bens imoéveis, crédito de insumos etc., ou
(ii) pela tributacdo com aliquotas de equilibrio que se adequem ao ciclo de producio e
consumo de um bem imoével, permitindo a nao cumulatividade e evitando a
residualidade tributaria, que impacta diretamente os custos de producdo e na
neutralidade concorrencial.

Sem essas alteracoes propostas, a PEC 110 podera provocar relevante aumento de carga
tributaria, um forte aumento nos precos dos terrenos e dos iméveis edificados, o que
poderia agravar a inflacdo ou provocar retracdo da demanda, agravando ainda mais o
déficit habitacional e impedindo a concretizacao do direito fundamental a moradia.

Deste modo, ainda que a Lei Complementar fixe as condi¢coes do regime diferenciado de
tributacdo em relacao ao IBS, é imprescindivel que o proprio texto constitucional
assegure de forma mais clara o tratamento tributario adequado ao ciclo de producao e
consumo dos bens imdéveis em consonancia com a pratica de todos os paises que
adeririam a sistematica de IVA, sob pena de aumento da carga tributaria de forma
excessiva as operacoes imobilidrias causando externalidades negativas.

Diante do exposto, solicito o apoio de meus nobres pares nesta Casa e do nobre Relator
para a aprovacao desta Emenda cujo teor é fundamental para garantir o adequado
tratamento tributario das operacdes imobilidrias e, assim, possibilitar o continuo
crescimento do setor, beneficiando toda sociedade com geracdo empregos e renda e
contribuindo com a reducao do expressivo déficit habitacional.

Sala das Sessoes, em 15 de marco de 2022

Senador LUIS CARLOS HEINZE

csc
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