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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. 248-A. Para efeito do disposto no art. 21, inciso I, “b”, desta lei, considera-
se contribuinte do IBS e da CBS aquele que realizar alienagao, locagao, cessio
onerosa ou arrendamento de bem imével de forma habitual ou em volume que
caracterize atividade economica, quando:

I - Nalocacio, cessao onerosa ¢ arrendamento de bem imével, cumulativamente
a) a receita total exceda R$ 20.000,00 (vinte mil reais) ao meés;

b) realize mais de 10 (dez) operagdes em um mesmo ano-calendario e;

¢) o imovel seja destinado ao uso comercial.

IT - Na alienacao de bem imovel, cumulativamente:

a) realize mais de 3 (trés) operaces no ano-calendario;

b) desde que o imdvel esteja no patrimonio do contribuinte ha menos de 5
(cinco) anos da data de sua aquisic¢ao.

§1° No caso de bem imével recebido por doagao ou heranga, o prazo contido
na alinea “b” sera verificado desde a aquisi¢ao pelo “de cujus” ou pelo doador.”
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JUSTIFICACAO

Culturalmente, o brasileiro comum investe suas economias na aquisi¢io de bens
iméveis como forma de proteger seu patrimoénio, garantindo uma renda de
aposentadoria e a possibilidade de uma heranga para sua familia. Trata-se de
investimento raiz que, sob outra 6tica, desonera os gastos publicos com previdéncia
e moradia e estimula a poupanga.

A atual redacao do PLP 68/24 prevé no artigo 21 que é contribuinte do IBS e da CBS,
mesmo tratando de pessoa fisica, o fornecedor que realizar operagdes: a) no
desenvolvimento de atividade economica; b) de modo habitual ou em volume que
caracterize atividade econdmica; ou c¢) de forma profissional, ainda que a profissao
nao seja regulamentada.

Desse modo, a previsio da tributagao do IBS e da CBS de operagoes com bens
imoveis realizadas por pessoas fisicas com base na ideia de habitualidade ou em
volume que caracterize atividade economica precisa ser acompanhada de um critério
objetivo e justo sob pena de tributagao do consumo as pessoas fisicas que detém
iméveis como meio de investimento/patrimonio e ndao exercem efetivamente a
atividade imobiliaria.

Atualmente, toda atividade imobilidria relevante ja é desenvolvida por meio de
pessoas juridicas em razdo da grande diferenca existente na tributacao da renda. Isso
se verifica tanto nas operagoes de locacao - pessoa fisica (27,5%) e na pessoa juridica
do lucro presumido (7,68% + adicional de IRP]) — como na compra e venda — pessoa
fisica (ganho de capital de 15% a 22,5%) e pessoa juridica do lucro presumido (6,73%).

Dessa forma as operagdes com bens imoéveis realizadas por pessoa fisica que nao
exercem atividade imobilidria ndo devem ser tributadas pelo IBS e pela CBS. Esta
tributacdo seria ineficiente e injusta, com impacto reduzido na arrecadagao e elevado
impacto social, pois dificultaria a aquisicao de iméveis como forma de investimento
e complemento de renda por uma grande parcela da populacao. As pessoas fisicas
investem em imoveis como fonte de renda complementar (assim como investem em
agoes, aplicagoes financeiras, etc.) € N30 como uma operag¢ao imobiliaria.

Diante da omissao normativa e inseguranca juridica sobre o tema da tributag¢io do
IBS e da CBS para pessoas fisicas que detém imoveis, propomos a inclusio dos
seguintes critérios objetivos e cumulativos para aferir a preponderancia e
habitualidade da atividade imobiliaria das pessoas fisicas como critério para incidéncia
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do IBS e da CBS na alienacio, locacao, cessio onerosa e arrendamento de bem

imovel.

No que diz respeito a locacdo, cessao onerosa e arrendamento do bem imoével: a)
receita mensal total superior a R§ 20.000,00 ao més; b) realize mais de 10 (dez)
operagoes em um mesmo ano-calendario e; ¢) o imével seja destinado ao uso
comercial. A proposta que impde critérios cumulativos em relagao ao valor de receita
mensal auferida e nimero de operagdes atende critérios objetivos e razoaveis que
afastam a tributacao do IBS e CBS sobre a locacio realizada por pessoas fisicas, que
nao exercem a atividade de locacao de forma habitual.

A modificagao proposta estimula a manuten¢ao do mercado de locagao de imodveis
residenciais de longa duracao, o que é fundamental para lidar com o déficit
habitacional atual. A reforma tributaria deve manter o atrativo dos investimentos no
setor de locagdo, essencial para a oferta de moradias acessiveis e para o aumento da
disponibilidade de unidades habitacionais, especialmente para locacbes de menor
custo.

A proposta de tributagao de acordo com a destinagao do imével ao uso comercial
estimula o setor de locacio residencial e ajuda a atrair investimentos para a construgao
de moradias populares e suprir o déficit habitacional. Isso é essencial para atender as
necessidades da populagao de baixa renda, que frequentemente enfrenta grandes
dificuldades no acesso a moradia.

No caso da caracterizacao de atividade econdémica de alienacio de bens iméveis,
propomos, cumulativamente, que sejam realizadas mais de trés operagdes por ano, a
fim de atender ao critério de habitualidade, e desde que o imdvel esteja no patrimoénio
do contribuinte ha menos de 5 (cinco) anos da data de sua aquisicao.

Da mesma forma, a normativa que trata das doagoes e herancas ¢ fundamental, pois
assegura que a contagem do tempo de posse do imével como bem patrimonial
considere a historia do bem evitando penaliza¢Oes injustas para pessoas fisicas que
herdam ou recebem, via doagao, propriedades imobiliarias garantindo equidade no
tratamento fiscal. As vezes, por uma questdo social e econdémica, a pessoa fisica
precisa se desfazer de patrimonio imobiliario, mas nao significa que assumiu essa
atividade.

Tendo em vista a necessidade de previsao legislativa sobre a nao incidéncia do IBS e
da CBS nas operagoes com bens iméveis praticadas por pessoas fisicas, necessaria se
faz inclusao do art. 248-A, no Projeto de Lei Complementar n® 68, de 2024.
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Diante das razoes expendidas, sugerimos a emenda em epigrafe com as necessarias
alteragoes no Projeto de Lei Complementar n® 68, de 2024.

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

(UNIAO -TO)
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