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Bens Imoveis
CapituloV- PL68/2024

Art. 246. O IBS e a CBS incidem, nos termos deste Capitulo, sobre as
seguintes operacdes com bens imoveis:

 |-alienacao de bem imovel, inclusive decorrente de
incorporacao imobiliaria e de parcelamento de solo;

« |l - cessao e ato translativo ou constitutivo onerosos de direitos

reais sobre bens imoveis;

- lll-locacao, cessao onerosa e arrendamento de bem imoével,

* |V - servicos de administracao e intermediacao de bem imovel; e

 V -servicos de construcao.




E essa incidencia ampla na venda, revenda,
locacao, na construcao, reforma?

Esse modelo de tributacao na venda, na revenda, na locacao, na
construcao e na reforma nao € adotado no IVA Europeu.

No IVA Europeu, nao se tributa venda e locacao de imoveis
residenciais.

De acordo com Satya Poddar®, devemos avaliar as seguintes variaveis
antes de verificar a incidéncia de tributacao:

 Potencial de arrecadacao;

. Neutralidade (distorcdes alocativas);
 Impacto Distributivo; e

« Simplicidade Operacional.

*Poddar, Satya, “Treatment of Housing under VAT for the US”. Acessivel em:
https.//www.researchgate.net/publication/22818184/_Taxation_of_housing _under_a_VAT



E(132/2023
E 0 principio da Neutralidade?

Art. 156-A. Lei complementar instituirda imposto sobre bens e servicos de competéncia
compartilhada entre Estados, Distrito Federal e Municipios.

§ 1° O imposto previsto no caput sera informado pelo principio da neutralidade e atendera
ao seguinte:

Considera-se neutro o sistema tributario que nao interfira na otimizacao da
alocacao de meios de producao, que nao provoque distorcoes e, assim, ‘confira
seguranca juridica para o livre exercicio da atividade empresarlal A |de|a—forc;a
contida na neutralidade propde que se evite onerar a forca econdmica do
contribuinte- -empresa, a0 mesmo tempo em que se alcance a forca econémica do
consumidor.*

*ZILVETI, Fernando Aurelio. Variacdes sobre o principio da neutralidade no direito tributario internacional.
Revista direito tributario atual, n. 19, p. 24-40, 2005.



Sera que estamos preservando o principio da
neutralidade?

« Loteamento e Urbanizacao:

ITBI {no registro — 3% DF) Reducgao de ITBl=3% Reducao de
Mao demanda Mota Fiscal B50% (10,6%) Mota Fiscal 80%: (00730-U)
Mao pagava IS5 ou |[CMS IBS e CBS=10,6%
IPTU Reducao de IPTU Reducao de

IR (Lucro Presumido — 10,88%) 60% (10,6%) IR {Lucro Presumido - 10,88%) 80% (00730-U)
PIS /COFINS (3,65%) IBS e CBS=10,6%
Nao pagava ISS ou ICMS
Nao demanda Nota Fiscal

B Antes da Reforma [l Depois da Reforma

Arrendamento
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sera que estamos preservando o principio da neutralidade?

« Construcao: Execucao das obras, desde fundacdes até
acabamentos.

PIS/COFINS (3,65%)
ISS Empreitada (2%)

Reducao de IBSe CB5=15,9%

40% (15,9%)

Reducao de
60% (00730-U)

. Antes da Reforma [l Depois da Reforma




Sera que estamos preservando o principio da

neutralidade?

« Venda e Entrega de Imoveis: Comercializacao e entrega dos imoveis
prontos.

ITBI (no registro — 3% DF)
IR (ganho de capital)

P15 e COFINS (3,65%)
Nao pagava 1SS cu ICMS
Nao demanda Nota Fiscal

ITBI (no registro — 3% DF)
IR {(ganho de capital)
IBS e CBS=15,9%

Redugao de
60% (00730-U)

Reducao de
40% (15,9%)

B Antes da Reforma [l] Depois da Reforma

Alienacdo




sahemos que o PL
68/24 possui 0
Redutor de Ajuste
e 0 Redutor
Social nos
artigos 252 ao
256...

Valor da Alienagao
do Bem
Imovel

Redutor de Ajuste

Antes de 31/12/2026:

- Valor Atualizado do imével atualizado; ou
- Valor de referéncia.

Apds 01/01/2027, alienante nao sujeito ao
IBS e CBS:

- Valor da aquisicao.

Apds 01/01/2027, alienante sujeito ac IBS e

CBS:
- Valor nao utilizado no redutor de ajuste
Construcao em 31/12/2026:

- Valor de aquisicao do terreno atualizado;
ou

- Montante efetivamente despendido no
custo de produgao.

Impostos:
ITBI

Ordem urbanistica e ambientais

Base de Calculo do IBS
e CBS

IPTU???
Art. 256, §6, do PL
68/2024




sabemos que o PL68/24 possui o Redutor de Ajuste e 0 Redutor Social nos artigos
20220 236...

Redutor de Social
Bem imodvel novo

- Reduzir R$ 100.000,00

: - Base de Calculo do IBS
Valor da Alienacao Lote Residencial
do Bem — ——— B.EBS
Imével Residencial - Reduzir R$ 30.000,00 I

novo ou lote

Locacéo Residencial

- Reduzir R$ 400,00




Consequencias
sobre o Deficit
Habitacional

Sera que estamos
preservando o principio
da neutralidade?

Distorcao de
Mercado

Nao estamos provocando
distorcdes para que a construcédo
civil continue a operar?

Aumento do défict

Com a carga mais alta, os valores
dos imdveis serdo inacessiveis a

habitacional classe média e baixa.
Se a carga aumentar, certamente,
Aumento da a informalidade crescera, pois 0
Informalidade mercado ndo vai conseguir manter

o funcionamento.
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