PLP 68/2024
00790-U

SENADO FEDERAL
EMENDA MODIFICATIVA

EMENDA N° , DE 2024
(AO PLP 68, DE 2024)

Institui o Imposto sobre Bens e
Servigos IBS, a Contribuicao Social
sobre Bens e Servicos - CBS ¢ o
Imposto Seletivo - IS e da outras
providéncias.

Dé-se nova redaciio ao seguinte dispositivo:

“Art. 249. (..)

III - nalocacao, administracao, cessao onerosa ou arrendamento de bem imovel,
no momento do vencimento da obrigagao de pagar, conforme estabelecido pelo
contrato, e desde que o pagamento tenha sido realizado.”

“Art. 256. Na operacao de locacdo, cessio onerosa ou arrendamento de bem
imovel para uso residencial realizada por contribuinte sujeito ao regime regular
do IBS e da CBS, podera ser deduzido da base de calculo do IBS e da CBS
redutor social no valor de R$ 750,00 (setecentos e cinquenta reais) por bem
imével, até o limite do valor da base de calculo.”

“Art. 257. (...)
Paragrafo tnico. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operagdes de locagao,

cessao onerosa e arrendamento de bens imodveis ficam reduzidas em 80%
(oitenta por cento).”

“Secao VI - Das Operagdes de Locagao, Administracao, Cessio Onerosa e
Arrendamento de Bens Imoveis™

Art. 259. Na locacio, administracido, cessao onerosa e arrendamento de bens
imoveis, o IBS e a CBS incidentes na operacao serdo devidos no momento em
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que se tornar devida a obrigacao de pagar, conforme estabelecido pelo contrato,
e desde que o pagamento tenha sido realizado.”

JUSTIFICACAO

A atividade de locagao de imoveis nao se limita a ser um investimento produtivo
crucial para reduzir o déficit habitacional e proporcionar infraestrutura urbana.
Também representa um meio tradicional de obtencdo de renda complementar,
aposentadoria e seguranca financeira para muitos brasileiros.

Essa atividade é caracterizada por um investimento intensivo de capital, onde os
proprietarios aplicam recursos significativos na aquisicao de ativos, fomentando a
geracdo de empregos e receitas tributirias. Atualmente, ha tributagdo de
PIS/COFINS cumulativo a 3,65% sobte as locacoes e nao inclui ISS, conforme
jurisprudéncia consolidada do STF.

Entretanto, a atual proposta do PLP 68/2024 resultaria em um aumento substancial
da carga tributaria sobre a locacao, visto que dadas as caracteristicas especificas dessa
atividade, os operadores deste mercado nao possuem créditos tributarios substanciais
em aten¢ao ao novo modelo do Imposto sobre Valor Agregado (IVA). A proépria
Nota Técnica n° 5 do Centro de Cidadania Fiscal (CCIF)!, responsavel pelos
conceitos presentes na PEC 45/2019, destaca que a experiéncia internacional de
tributagao do IVA no mercado imobiliario demanda um tratamento adequado, que
deve ser garantido pelo PLP 68/24 ao regulamentar a tributagao das operacoes de
locagao. Na Uniao Europeia, a Diretiva EU IVA n° 112 recomenda a isengao
abrangente de servicos imobiliarios, tanto de venda quanto de locagao, seja de iméveis
residenciais ou nao residenciais, admitindo que o Estado Membro autorize o
vendedor ou locador do imével a optar pela eventual tributacao da operagiao, com
possibilidade de creditamento, beneficiando os consumidores do servigo imobiliario
nao residencial.> Esse modelo ¢ adotado por Portugal, que nio tributa pelo IVA a
locacdo de bens iméveis, de uso residencial ou nao residencial3, mas sempre com a
possibilidade de op¢ao pela tributagao do IVA com aliquotas adequadas.

Dado o panorama mundial, verifica-se que a atual proposta do PLP 68/2024 nio
tributa de forma adequada as operacoes de locagao pelo IBS/CBS, visto que o redutor

! https://ccif.com.bt/wp-content/uploads/2020/06/IBS_Industria-de-Construgio_v2.pdf

2 Art. 135, item “1”, da Diretiva da Unido Europeia para o IVA, n°® 112 de 28.11.2006 (“Diretiva EU IVA n°
112”). Art. 137, “d”, da Diretiva EU IVA n° 112.

3 Art. 9° do Capitulo II, Secio I, item 29, do Decreto-Lei n° 394-B/84, de 26.12.84, que aprova o Cédigo
Portugués do Imposto Actescentado (“CIVA/PT”).
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de aliquota proposto nao supre o aumento substancial da carga tributaria da atividade
e gerara grandes distor¢oes no mercado de locagio.

Cabe relembrar que o texto original que contemplava um redutor de ajuste de base de
calculo para locagdes equivalente a 1/360 do valor do imével foi retirado da tltima
versio do texto do PLP 68/24, o que impacta significativamente a realidade dessa
atividade. Na pratica, esse redutor de ajuste representava uma redugao significativa no
valor da locagao para que nao houvesse aumento substancial da carga. Para ilustrar,
considere um imovel avaliado em R$ 500.000,00, onde a locagao mensal corresponde
a 0,75% desse valor, totalizando R$ 3.750,00. Nesse cenario, o redutor de ajuste de
1/360 sobte o valor do imével resulta em R$ 1.388,89, o que equivale a 37,04% do
valor da locacio.

Com a retirada do redutor, é fundamental que o PLP 68/24 preveja uma reducio da
base de cilculo ou uma aliquota de 1/3, medida que se mostra crucial para a
sobrevivéncia do setor de locagdo. Esse ajuste esta alinhado ao que o proprio
Governo havia planejado no texto original do PLP 68/24.

Nesse sentido, é importante ainda ressaltar que a versao mais recente do PLP 68/24,
ao estabelecer as aliquotas especificas para o regime imobiliario, ja contempla que as
operacoes de locagdo sejam tributadas a uma média de 2/3 em relacdo a outras
operacdes do setor, dadas as suas caracteristicas. Ainda, ¢ de ressaltar que na locagao
o terreno nao esta sendo excluido da base de calculo dessas operacdes, como ocorre
nas operacoes de venda de imédveis pelo PLP 68/24 mediante aplicacio do redutor
de ajuste. Como essa medida nao esta sendo proposta para as locagoes, é necessario
0 ajuste proposto nessa emenda para garantir neutralidade e evitar um aumento na
carga tributaria do setor de locacao.

Além do mais, no que diz respeito a habitacdo social, considerando que o “redutor
social” para a venda de imovel foi fixado em R$ 100.000,00 e levando em conta que
a locacao mensal representa 0,75% do valor do imével conforme o exemplo acima, o
redutor social para locagdo deveria ser ajustado para R$ 750,00 para que haja
neutralidade entre as operagoes do setor e nao desincentive a loca¢do para moradia
social. i mais do que necessario que seja criado um redutor social adequado para a
locacao de imével residencial, do contrario, o aumento do custo tributario da locacao
residencial impactara diretamente no custo de moradia, afetando principalmente as
familias de baixa renda, que terdo que precarizar a escolha da moradia para que o
custo caiba dentro do orcamento familiar.

A proposta atual representa um desincentivo ao mercado de investimento imobiliario,
essencial para o desenvolvimento econémico e social das cidades, com impacto direto
na constru¢ao de moradias e no mercado de locagao residencial profissional, que nos
paises desenvolvidos representa metade dos investimentos em ativos imobiliarios para
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renda. O mercado de locagao compete diretamente pelo capital dos investidores com
o mercado financeiro, pois ambos visam rentabilizar o patrimoénio investido, seja por
meio de juros ou aluguéis, sendo que no sistema atual possuem carga tributaria
aproximada (15% do mercado financeiro x até 14,53% na tributaciao da locacao por
pessoa juridica). Portanto, qualquer medida que diminua a atratividade dos
investimentos em loca¢do fard com que os recursos se direcionem para o mercado
financeiro, resultando na grave consequéncia da escassez de investimentos na
atividade produtiva imobiliaria e quebra da neutralidade tdo almejada por essa
reforma.

Além disso, é fundamental considerar que a ocorréncia do fato gerador do IBS e da
CBS deve ser considerada no momento do vencimento da obrigacao de pagar e desde
que o pagamento tenha sido realizado, quando a capacidade contributiva sera
manifestada. A criacdo do sistema bivalente previsto no PLP n° 68/2024, em que o
fato gerador seria verificado pelo regime de caixa ou pelo regime de competéncia, dos
dois, o que ocorrer primeiro, traz complexidade desnecessaria para o setor e a
possibilidade de a operacao ser onerada em momento anterior ao efetivo ingresso de
caixa.

Na realidade dos contratos de locagao, ¢ muito comum que o inquilino suspenda,
atrase ou renegocie com O proprietario os pagamentos mensais. Nesse sentido, o
contrato de locagao ¢ diferente de um contrato comercial qualquer, em que o
inadimplemento de uma das partes conduz, em regra, a propositura das medidas
judiciais cabiveis pela parte lesada. Ao contrario, na pratica do contrato de locagio,
existe uma relacao de confianga entre inquilino e proprietario em que é comum o
primeiro atrasar ou renegociar pagamentos, sem que isso acarrete o rompimento do
contrato ou a propositura de qualquer medida judicial. Trata-se de uma realidade de
mercado que ndo pode ser ignorada. Daf a importancia de a locac¢do ser tributada no
regime de caixa, exclusivamente.

E importante salientar que, atualmente, a locagao ja ¢ tributada em regime de caixa na
grande maioria dos casos, ao nivel da pessoa juridica optante pelo lucro presumido
(IRPJ/CSLL/PIS/COFINS). A pratica do mercado de loca¢io é de constituicio de
empresas no lucro presumido optando por essa sistematica. Também por isso é
recomendavel manter a atual sistematica da loca¢ao no PLP 68 de modo a guardar
neutralidade com o atual sistema.

Da mesma forma, na atividade de administragao da locagao, a capacidade contributiva
s6 se verifica no momento do pagamento do valor da locacao, vez que a receita do
contribuinte ¢ um percentual que incide sobre o aluguel. Se nao pago o valor do
aluguel na data acordada, a empresa que faz a intermediacdo tera que arcar com as
despesas de cobranca e, ainda, pagar o tributo sem sequer ter recebido o valor da sua
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remunerac¢do, que esta vinculada ao recebimento do aluguel. Ou seja, tera que pagar
tributo sem ter a capacidade contribuitiva para tanto. O regime de caixa é essencial
para a administracao imobiliaria devido a forma como as receitas sdao recebidas (taxas
deduzidas do aluguel) e a gestao de inadimpléncias e incertezas na recuperagdao de
crédito. Esse formato é fundamental em virtude da gestao de periodos prolongados
de despejo do locatario inadimplente (que em média demora de 9 a 12 meses, mas
tem casos com prazos muito mais dilatados) e a recuperagao efetiva dos créditos. A
administradora nesse perfodo nao tem como interromper o fornecimento do servigo
pela prépria natureza desse.

Nesse sentido, solicitamos o apoio do Nobres Senadores para o acolhimento da
b
presente emenda em prol do direito a moradia.

Sala da comissao, 15 de agosto de 2024.
Senadora Professora Dorinha Seabra

(UNIAO - TO)
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