REFORMA TRIBUTARIA

IBS. CBS ¢ a nova tributacio de operacoes com imoveis

Proposta na reforma tributaria é fonte de preocupagéao para o setor imobiliario
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Passados mais de seis meses da promulgagao da Emenda Constitucional 132, em
dezembro de 2023, que alicergou a primeira grande reforma tributaria do século, observa-
se 0 avango nas propostas de regulamentagéo, especialmente no que diz respeito aos
novos tributos sobre operagdes de consumo — o Imposto e a Contribuicao sobre Bens e
Servigos (IBS e CBS, respectivamente).

Enquanto progride a tramitagédo da regulamentacao proposta pelo governo (PLP 68/2024),
recém-aprovada pela Camara dos Deputados, algumas diretrizes sobre 0 IBS e a CBS ja
estao se firmando.

Um dos grandes pilares do novo sistema representado pelo IBS e pela CBS (ndo sendo
pertinente a este estudo o novo Imposto Seletivo — IS) é a simplificagéo da tributagéo do
consumo. Serdo eliminados os tributos hoje existentes (ICMS/ISS/PIS/Cofins e,
substancialmente, o IPI), concluindo-se por um modelo que, dividido em dois tributos, trara
uniformidade quanto as suas principais caracteristicas (fato gerador, base de calculo etc.).
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tributario nacional.

TESTE O JOTA PRO TRIBUTOS

Chama atencao outro aspecto dessa reunido da tributacao do consumo apenas no
IBS/CBS: a abrangéncia da nova tributagao, que passa a abarcar as operac¢des envolvendo
direitos em geral, inclusive situacdes que hoje ndo sao atingidas por todos os tributos
vigentes sobre consumo — caso de alienacao, locacao ou arrendamento de imoveis, hoje
alheios a incidéncia de ICMS, ISS, IPI, e sujeitos apenas a contribui¢do ao PIS e a Cofins.

De fato, a regulamentacao proposta prevé a incidéncia do IBS e da CBS sobre alienacao de
bens imoveis e atos translativos ou constitutivos de direitos reais sobre imoveis
(atualmente sujeitos ao imposto municipal sobre operagées onerosas com imoveis — ITBI),
que serao objeto da presente analise, dentre alguns outros fatos geradores.

Nesse contexto, surge a duvida: com a incidéncia do IBS e da CBS sobre operacoes
onerosas envolvendo imoveis, o que os contribuintes devem esperar? Como se relacionam
IBS, CBS, ITBI? Havera aumento de carga? E o que se prop&e discutir.

Panorama na Constituicao Federal

Ateé a promulgacgao da EC 132, a Constituicdo Federal atribuia aos municipios a
competéncia tributaria sobre “transmissao ‘inter vivos’, a qualquer titulo, por ato oneroso, de
bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de
garantia, bem como cesséo de direitos a sua aquisi¢ao”.

A EC 132 incorporou a Constituigao a previsao do IBS — de competéncia compartilhada
entre estados, Distrito Federal e municipios; e da CBS — de competéncia da Unido.

Pretende-se que os dois tributos sejam substancialmente equivalentes. Na pratica, a
principal diferenca entre ambos € seu sujeito ativo, além das regras quanto a reparticdao do
resultado da arrecadagao.
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Reforca-se que, apos um periodo de adaptacdes em 2026, a CBS entrara em vigor a partir
de 2027, e 0 IBS a partir de 2029, ainda que com aliquotas reduzidas e convivendo com
ICMS e ISS até 2032.

Portanto, uma primeira conclusao € a de que operagdes onerosas com imaoveis passam a
ser tributaveis por todos os entes federativos, por meio do IBS e da CBS, conforme o caso.
Muda-se, portanto, o cenario de reparticdo de competéncias tributarias na Constituicao.

N&o se esta aqui a questionar eventual bis in idem, visto que ja existem diversas
“intersecc¢des tributarias” no modelo atual legitimas constitucionalmente. Nao obstante,
cabe buscar compreender qual sera o impacto do novo modelo.

IBS/CBS x ITBI

Primeiramente, importa ressaltar que o campo de incidéncia do IBS e da CBS € mais
abrangente do que o do ITBI, havendo situacdes em que ndo se configurara interseccao,
conforme esquema simples abaixo:

IBS/CBS

Locacdo, cessdo onerosa e arrendamento
de imdveis; servicos de construcéo;
administracdo e intermediacdo de imoveis
ITBI

operagies onerosas com
imdveis; cessdo de direitos

A incidéncia dos novos tributos, na atual redacao, alcanca a alienagao, locacéo e
arrendamento de imoével, desde que nao seja “de propriedade de pessoa fisica sujeita ao
regime regular do IBS e da CBS e ndo seja utilizado de forma preponderante em suas
atividades econdmicas”. Ou seja, atingira especialmente pessoas juridicas e pessoas
fisicas que explorem economicamente operacoes com imoveis e de modo habitual, ou em
volume que caracterize atividade econémica, (contribuintes, portanto, do IBS/CBS).

Segundo ponto vital é definir se as incidéncias de IBS/CBS e ITBI seréo “cruzadas’,
incluindo-se na base de calculo uns dos outros.

Nesse sentido, acerta o PLP 68 ao dispor que a incidéncia do IBS e da CBS n&o altera a
base de calculo do ITBI. Dessa forma, nao integraréo a base de calculo desse tributo.

Ja a base de calculo dos novos tributos para essas operagoes € o valor da operacao de
alienacdo do bem imovel; ou o valor do ato oneroso translativo ou constitutivo de direitos
reais sobre imoveis. Embora ndo haja referéncia expressa ao ITBI, entende-se que o



imposto nao compreende o valor da alienagdo ou dos atos de transmissao, motivo pelo
qual ndo devera ser computado na base dos novos tributos.

Isto porque, nas operacdes com imoveis, a base de calculo € a especifica disposta no
artigo 249 do PLP 68. Este expressamente inclui os juros, atualizagdo monetaria e 0s
valores dos incisos | a Ill do artigo 12 (acréscimos decorrentes de ajuste do valor da
operagao; juros, multas, acréscimos e encargos; e descontos concedidos sob condicéo),
nao abarcando eventuais tributos incidentes na operagéo (como o ITBI).

Dessa forma, no cenario previsto, IBS e CBS ndo impactam a base de calculo do ITBI; e
vice-versa.

Ainda sobre a base de calculo, nos casos de alienacao, aplica-se o “redutor de ajuste”. A
ideia do ajuste € evitar distor¢des na nao cumulatividade dos tributos e garantir que o
contribuinte tenha uma espécie de credito dos estoques de imoveis adquiridos no passado
e que nao tiveram a incidéncia do IBS e da CBS. E a mesma razao pela qual garante-se o
credito nas aquisicoes de pessoas fisicas nao contribuintes dos tributos.

Além disso, prevé-se um “redutor social’, isto €, uma deducao em montante fixo para
imoveis novos e lotes residenciais, que representara uma redugao proporcional a base de
calculo mais relevante para iméveis de menor valor (criando-se assim certa
progressividade nas operacdes com imoveis).

Outro ponto essencial a analise € a aliquota pretendida. Prevé-se uma reducao de 40%
como regra, partindo da aliquota base do IBS/CBS; ou de 60% para as operacoes de
locagao, arrendamento e cessao onerosa de imoveis. Considerando a estimativa atual de
que a aliquota combinada do IBS e da CBS seja de 26,5%, isso representaria aliquotas
efetivas de 15,9% e de 10,6%, respectivamente.

E evidente que n&do se pode esquecer da possibilidade de tomar créditos das operacdes de
aquisicao de bens e servicos. Neste ponto, € essencial que as empresas fagcam um
levantamento das operacdes de aquisicdo que sao passiveis de gerar créditos, de modo a
avaliar o impacto dos novos tributos.

Conclusoes

Do contexto acima, nota-se que as operagdes onerosas com imaoveis terdo um provavel
acréscimo de tributacao com a instituicdo do IBS e da CBS, a excecao das operagdes com
imoveis de menor valor, em louvavel avango em prol da disponibilizagédo de moradia
popular.

Lembra-se que as operacdes de venda de imoveis estao também sujeitas a tributacao
sobre a renda; a alienagao de imoveis ja atinge patamares bastante elevados de tributagao
com a conjugacao ITBI, PIS, Cofins mais tributos sobre a renda, sendo a partir da reforma
acrescida de uma carga de até quase 16% a depender da incidéncia anterior de PIS/Cofins.



A nova incidéncia, embora coerente com a materialidade do IBS e da CBS, tributos
extremamente abrangentes, gera relevantes fontes de preocupacao para o setor
imobiliario, devendo ser avaliada com cautela.
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