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EMENDA N© -CCJ
(ao PLP 68/2024)

Inclui a Segdo VIII, formada pelos arts. 270, 270-A, 270-B e 270-C, no
Projeto de Lei Complementar n° 68, de 2024:

“Secdo VIII - Do Periodo de Transicdo”

“OPERACCN)ES INICIADAS ANTES DE 1° DE JANEIRO DE 2027.”
“SUBSECAO I - Incorporagio”

“Art. 270. O contribuinte que realizar incorporacdo imobiliaria
submetida ao patrimonio de afeta¢do, 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 opgdo
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 tributacdo
prevista no caput do art. 4° e 8° 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.

I1- A incorporagdo imobilidria sujeita ao regime especial de tributagdo
previstano § 62e § 82do art. 4° e pardgrafo Gnico do 82 da Lei Federal n® 10.931/2004
ficard sujeita ao pagamento equivalente a 0,53% da receita mensal recebida, sem
direito a apropriagdo de qualquer crédito de IBS ou CBS.

§ 1° A opcdo 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 opcdo pelo recolhimento disposta no caput impede a utilizagdo
dos redutores de ajuste previstos no artigo 253.
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§ 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

varia¢des monetarias decorrentes desta operacao.

§ 4° 0 pagamento dos tributos e contribui¢des na forma do disposto no
caput deste artigo serd considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipétese,

direito a restituicdo ou a compensacdo com o que for apurado pela incorporadora.

§ 5° As receitas, custos e despesas préprios da incorporagdo sujeita
a tributagdo na forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuragdo das
bases de calculo dos tributos e contribuicdes de que trata o caput deste artigo
devidos pela incorporadora em virtude de suas outras atividades empresariais,

inclusive incorporagGes ndo afetadas.

§ 6° Para fins do disposto no §5° deste artigo, os custos e despesas
indiretos pagos pela incorporadora no més serdo apropriados a cada incorporagdo
na mesma proporcao representada pelos custos diretos préprios da incorporacao,
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.

§ 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° deverdo ser estornados pela incorporadora.

§ 8° O incorporador fica obrigado a manter escrituracdo contabil

segregada para cada incorporagdo submetida ao regime especial de tributagdo.”
“SUBSECAO II - Venda de Bem Imdvel e Parcelamento do Solo”

“Art. 270-A. O contribuinte que realizar alienagdo de imével, nos
termos do artigo 249, inciso I, contratada antes de 1° de janeiro de 2027, ou de lote
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 apropriacao de qualquer crédito de IBS e CBS.
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§1° As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operac¢des de que trata o

caput totalizam 3,65% da receita bruta recebida.

§ 2° A opcdo pelo recolhimento disposta no caput afasta qualquer
outra forma de incidéncia da CBS e do IBS sobre alienacdo da unidade imobiliaria,
ficando sujeita a incidéncia tributaria de CBS exclusivamente na forma disposta

no caput.

§ 32 A opcdo pelo recolhimento disposta no caput impede a utilizagdo

dos redutores de ajuste previstos no artigo 253.

§4¢° Considera-se receita bruta a totalidade das receitas auferidas na
venda das unidades imobilidrias, bem como as receitas financeiras e variacGes

monetdrias decorrentes desta operacao.

§5° 0 pagamento dos tributos e contribui¢des na forma do disposto no
caput deste artigo sera considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipétese,

direito a restituicdo ou a compensacdo, exceto em caso de distrato da operacio.

§ 6° As receitas, custos e despesas proprios da aliena¢do do bem imével
sujeito a tributagdo na forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuragio
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 serdo apropriados a cada venda de
unidade imobilidria, na mesma proporc¢do representada pelos custos diretos
préprios dessas operagdes, 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.

§ 8° Os créditos de CBS e IBS decorrentes dos custos e despesas
indiretos pagos pelo contribuinte e apropriados a cada venda de unidade

imobilidria na forma prevista no § 7° deverdo ser estornados pelo contribuinte.

§9° O contribuinte fica obrigado a manter escrituragdo contdbil
segregada com a identificagdo das vendas de unidades imobilidrias submetidas ao

regime de tributacdo previsto neste artigo.”
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“SUBSECAO III - Locacdo, cessdo onerosa e arrendamento do bem

imével.”

“Art. 270-B. O contribuinte que realizar locacdo, cessdo onerosa ou
arrendamento de imével decorrentes de contratos firmados antes de 1° de janeiro
de 2027, por prazo determinado e registrados na matricula, pode optar pelo
recolhimento do IBS e da CBS com base na receita bruta recebida, sem direito a
apropriacgdo 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 opcdo pelo recolhimento disposta no caput afasta qualquer
outra forma de incidéncia da CBS e do IBS sobre a respectiva operacio, ficando

sujeita a incidéncia tributdria de CBS exclusivamente na forma disposta no caput.

§ 32 A opcdo pelo recolhimento disposta no caput impede a utilizagdo

dos redutores de ajuste previstos no artigo 253-A.

§4° Considera-se receita bruta a totalidade das receitas auferidas nas
operacdes de que trata o caput, bem como as receitas financeiras e variagdes

monetdrias decorrentes desta operacao.

§5° 0 pagamento dos tributos e contribui¢des na forma do disposto no
caput deste artigo sera considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipétese,

direito a restituicdo ou a compensacdo, exceto em caso de distrato da operacio.

§ 6° As receitas, custos e despesas préprios das operacdes que tratam
o caput ndo deverdo ser computados na apuracdo das bases de célculo da CBS e do

IBS 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 serdo apropriados a cada operagdo, na
mesma proporc¢do representada pelos custos diretos préprios dessas operagdes,
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 na forma prevista no § 7° deverdo

ser estornados pelo contribuinte.

§9° O contribuinte fica obrigado a manter escrituragdo contdbil
segregada com a identificacdo das operagGes submetidas ao regime de tributagdo

previsto neste artigo.”
“OPERACOES INCIADAS A PARTIR DE 1° DE JANEIRO DE 2029.”

“Art. 270-C A partir de 1° de janeiro de 2029, o contribuinte que
realizar alienacdo de bens imdveis, ainda que na modalidade de incorporagio
ou parcelamento do solo, pode deduzir da base de cédlculo do IBS o montante
efetivamente despendido na aquisicdo de bens e servicos que possam ser
contabilizados como custo de producgdo do bem imével, comprovado com base em

documentos fiscais idoneos.

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

§2° Consideram-se aquisicGes todas as contratagdes realizadas pelo
contribuinte sujeitas a incidéncia dos impostos previstos nos arts. 155, II, e 156,
111, da Constitui¢do Federal, com o objetivo de alienagdo de unidades imobiliarias,
ainda que na modalidade de incorporacgdo imobiliaria ou parcelamento do solo,
inclusive os custos e despesas indiretos pagos pelo contribuinte alocados em cada

empreendimento ou unidade imobilidria.

§3° Os valores deverdo ser deduzidos da base de calculo do IBS de
forma proporcional, observando os percentuais de implementacdo do IBS durante

o periodo de transi¢do da seguinte forma:

I - 100% (cem por cento) do montante efetivamente despendido
na aquisicdo de bens e servicos anteriores ao periodo de 2029, observada a

proporg¢ao dos valores recebidos pelo contribuinte, em decorréncia das alienagdes
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de unidades imobilidrias, a partir de 1° de janeiro de 2029, em relagdo ao valor total

da operacio;

11 - 90% (noventa por cento) de deducio da base de célculo no periodo
de 2029, conforme previsto no art. 361;

111 - 80% (oitenta por cento) de deducio da base de célculo no periodo

de 2030, conforme previsto no art. 362;

IV - 70% (setenta por cento) de deducio da base de célculo no periodo

de 2031, conforme previsto no art. 363.

V - 60% (sessenta por cento) do montante efetivamente despendido

na aquisicdo de bens e servicos no periodo de 2032, conforme previsto no art. 364.

§ 4° Para fins do disposto no §2° deste artigo, os custos e despesas
indiretos pagos pelo contribuinte no més serdo apropriados a cada, venda
de unidade imobilidria, ainda que realizada por meio de incorporagdo ou
parcelamento do solo, na mesma proporcdo representada pelos custos diretos
préprios dessas operagdes, 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.”

JUSTIFICACAO

Como é de conhecimento geral, as transagdes imobilidrias
normalmente envolvem um extenso ciclo de planejamento, desenvolvimento,
execucdo, finalizagdo e comercializacdo, de maneira que seu progresso transcende

o periodo de um exercicio fiscal.

No entanto, o periodo de transi¢do entre o sistema atual e o novo
modelo do IBS e da CBS para operagGes imobilidrias iniciadas antes de 1° de janeiro
de 2027 ndo estd contemplado na proposta do Projeto de Lei Complementar n®
68, de 2024. Para evitar um aumento na carga tributdria sobre o setor imobiliario
durante esse intervalo, é essencial incluir normas especificas para cada atividade

dentro do setor, dadas suas particularidades.
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Cabe recordar que a preservagdo do equilibrio econémico-financeiro
dos contratos imobilidrios foi a razdo pela qual, ha cerca de 20 anos, com a
introdugdo do regime nido-cumulativo de PIS e COFINS, o regime cumulativo foi
mantido para determinadas receitas imobilidrias de contratos vigentes, como: (i)
receitas de contratos de construcdo por empreitada ou fornecimento de bens ou
servi¢os com prazo superior a um ano, se contratados com particulares, ou sem
prazo definido, se contratados com o poder publico; (ii) receitas de execucio por
administracdo, empreitada ou subempreitada de obras; e (iii) receitas de revenda
de imdveis, desmembramento, loteamento e construcdo para venda, oriundas
de contratos de longo prazo firmados antes de 31/10/2003, conforme a Lei n®
10.833/2003. A proposta é que o mesmo principio seja aplicado no Projeto de Lei
Complementar n° 68, de 2024.

Para incorporagdes, sugere-se que, ao optar pelo Regime Especial
Tributdrio (RET) com afetacdo do patriménio antes de 1° de janeiro de 2027,
as vendas das unidades podem continuar sob a tributacdo de consumo da Lei
10.931/2009, mesmo apds essa data. Essa continuidade do RET estd sendo proposta
para refletir as regras da referida lei federal no novo projeto, para garantir
a consisténcia da sistemdtica de recolhimento. Isso se deve a impossibilidade
de manter o PIS e a COFINS apds 2027 e ao objetivo de centralizar as regras
de IBS e CBS na nova lei complementar. Para os contribuintes, a manutencao
da sistemadtica existente proporciona seguranca juridica e econémica para as
empresas e seus clientes, pois preserva a forma de tributacdo usada para o

planejamento e precificacdo dos empreendimentos.

Para parcelamento de solo e venda de imdveis antes de 1° de janeiro
de 2027, propde-se que o contribuinte escolha pagar o IBS e a CBS com base na
receita bruta recebida (3,65%), sem direito a crédito de IBS e CBS. A tributacio
atual de loteamento e venda de iméveis é feita pelo regime de caixa, o que significa
que os tributos sdo cobrados apenas no recebimento efetivo dos valores. Sem
uma regra de transi¢do, novos tributos com aliquotas diferentes poderiam incidir
sobre vendas jd realizadas, alterando o valor previamente acordado. Isso causaria

inseguranca juridica e desestruturagdo de contratos ja firmados e precificados.

Assinado eletronicamente, por Sen. Izalci Lucas e outros

" Para verificar as assinaturas, acesse https://legis.senado.gov.br/autenticadoc-legis/2527541253

SF/24509.90598-36 (LexEdit)



Para locagdes e arrendamentos com contratos anteriores a 1° de
janeiro de 2027, propde-se o pagamento do IBS e da CBS com base na receita bruta
recebida (3,65%), sem direito a crédito de IBS e CBS, assegurando que os contratos
em vigor em 31 de dezembro de 2026 continuem sendo tributados conforme a

sistemdtica vigente na época da sua celebracao.

Finalmente, a partir de 1° de janeiro de 2029, os contribuintes poderao
deduzir dabase de calculo do IBS os valores de bens e servigos adquiridos com ICMS
e ISS, para evitar a cumulatividade desses impostos na apuracdo do IBS. Para essa
dedugdo, é necessario comprovar as aquisi¢des com documentos fiscais adequados.
Devem ser incluidas regras para regulamentar a redugdo da base de calculo do IBS,
com percentuais de deducdo ajustados ao longo do periodo de transicao.

Sala da comissao, de de

Senador Fernando Dueire Senador Izalci Lucas
(MDB - PE) (PL - DF)
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