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Aspectos estruturais
da reforma tributaria

Unificacao de tributos
PIS e COFINS — CBS (Uniao)

IS (Unido)

IBS (competéncia compartilhada
ICMS e ISS —>  entre Estados, Distrito Federal e
Municipios)

Aliquotas

O PLP 68/24 nao fixou as aliquotas do IBS e da CBS, mas as projecdes do Governo Federal apontam
para uma aliquota de 26,5%.

Principais diferencas em relagao ao sistema atual

Sistema atual PEC 45

ICMS, IPI, PIS e COFINS sao parcialmente

nao-cumulativos. 0 ISS é integralmente N&o cumulatividade plena

cumulativo
Tributacao distintas para bens e servicos Tributagao uniforme para bens e servigos
Tributacao na origem (querra fiscal) Tributagao no destino
Somente poderao ser beneficiados com
Beneficios tributarios podem ser concedidos redugdes tributarias as hipoteses
discricionariamente por Lei expressamente previstas na Constituicdo

Federal
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Principais caracteristicas
do IBS e da CBS

Incidirao sobre operacoes com bens materiais e imateriais.

+ Incidirao também sobre aimportacao de bens materiais ou imateriais, inclusive direitos,
ou de servigos realizada por pessoa fisica ou juridica, ainda que nao seja sujeito passivo
habitual do imposto, qualquer que seja a sua finalidade.

« Nao incidirdo sobre as exportagoes, assegurados ao exportador a manutencao e o

aproveitamento dos créditos relativos as operagoes nas quais seja adquirente de bem

material ou imaterial, inclusive direitos, ou servico.

« Terao legislagao unica e uniforme em todo o territorio nacional.

« Naointegrarao suas proprias bases de célculo.

Regras comuns

O IBS e a CBS observarao regras comuns em relagao a:

Fatos geradores, bases de calculo, hipéteses de nao incidéncia e sujeitos passivos.

Imunidades.

+ Regimes especificos, diferenciados ou favorecidos de tributagao.

Regras de nao cumulatividade e de creditamento.

Nao-cumulatividade

Direito ao crédito:

« Havera crédito sobre todas aquisicoes de bens, material ou imaterial, inclusive direitos e
servicos.

. Apenas nao gerara créditos os bens considerados de uso e consumo pessoal,
especificados em Lei Complementar.

« Lei Complementar podera condicionar o credito a verificagao do recolhimento do tributo
na etapa anterior.
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Regime especifico de tributacao
Operacoes com Bens Imodveis

A EC n® 132/23 prevé poucos regimes especificos de tributagdo. Esses regimes nao representam
tratamento mais benéfico, pois as alteracées na base de célculo, aliquotas e regras de creditamento
tem como objetivo adaptar as regras tributarias a situagoes e carateristicas particulares aos bens e
servicos em questao.

Dentre os regimes especificos, estao as seguintes operagdes com bens imdveis: a) alienagdo de bem
imovel, inclusive decorrente de incorporacao imobiliaria e parcelamento do solo; b) cessédo e ato
translativo ou constitutivo onerosos de direitos reais sobre bens imoveis; c)locagao, cessdo onerosa e

arrendamento de bem imovel; d) administracdo e intermediacdo de bem imovel; e e) servigos de
construcao.

O IBS ea CBS naoincidem:

« Nasoperacoes de permuta de bens imoveis, exceto sobre a torna;
« Naconstitui¢cdo ou transmissao de direitos reais de garantia; e
« Na operacgao imobiliaria feita por pessoa fisica que nao utiliza o imével como atividade

econdmica principal.

Fato Gerador e técnica de apuracao

na Alienacao de Bem Imovel

Regras gerais aplicaveis a alienacao de bem imovel:

IBSe CBS =
[(Base de Calculo - Redutor de Ajuste - Redutor Social) x Aliquota] - Créditos de IBS e CBS

« Momento do Fato Gerador: no momento do ato de alienagao ou na celebracao do
contrato de alienacao ou qualquer outro documento representativo de compromisso, ou
quando implementada a condigao suspensiva a que estiver sujeita a alienacao.

« Sujeito Passivo: alienante do bem imovel.

- Base de Calculo: valor da operacao de alienacao, incluidos a atualizacao monetaria,
juros, variagées monetarias e descontos condicionais.
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« Redutor de Ajuste*: se trata de rubrica a ser deduzida da base de calculo, criada com o
objetivo de reduzir o imposto sobre o estoque de imoveis. O redutor diminui o impacto do
IBS e da CBS nas operagées em que nao houve apropriacao de créditos. O redutor
corresponde:

« No caso de imoveis de propriedade do contribuinte em 31/12/26:

- (i)ao valor de aquisi¢ao do imoével atualizado pelo IPCA; ou
- (ii)por opcéo do contribuinte, ao valor de referéncia**.

« No caso de imdveis adquiridos a partir de 01/01/27 de alienante também sujeito
aoregime regular do IBS e da CBS:

- Ao valor nao utilizado do redutor de ajuste relativo ao bem imovel.

« No caso de imdveis adquiridos a partir de 01/01/27 de alienante ndo sujeito ao
regime regular do IBS e da CBS:

- Ao valor de aquisicao do bem imovel.

« No caso de imdveis em constru¢cao em 31/12/26:

- Asomado(i)valor de aquisicdo do terreno, atualizado pelo IPCA até 31/12/26;
e (ii) do montante efetivamente despendido na aquisicao de bens e servigos
que possa ser contabilizado como custo de producao do bem imdvel,
atualizado pelo IPCA até 31/12/26. Caso essas aquisicoes integrem o redutor
de ajuste, o contribuinte ndo podera apropriar créditos dela.

« Redutor Social: se trata de rubrica a ser deduzida da base de calculo em valor
fixo, podendo ser utilizada apenas uma vez por imovel. O redutor corresponde:

- No caso de imovel residencial novo, RS 100.000,00 (cem mil reais); e
- No caso de lote residencial, RS 30.000,00 (trinta mil reais).

« Aliquota: as aliquotas do IBS e da CBS ficam reduzidas em 40% nas alienacoes.

*Redutor de Ajuste: E vinculado ao respectivo imével e s pode ser utilizado para reduzir a base
de calculo das operacoes relativas a ele. Os gastos com ITBI, laudémio e contrapartidas
urbanisticas obrigatorias devem integrar o redutor de ajuste. O montante do redutor de ajuste
acompanha o imovel até que ele seja integralmente utilizado ou até que o imovel seja alienado a
nao contribuinte do IBS e da CBS. Nesse ultimo caso, se apos as deducoes ainda houver
Redutor de Ajuste a ser utilizado, ele sera extinto no momento da alienagao ao nao contribuinte.
O Redutor de Ajuste apenas acompanha o imovel caso o adquirente seja contribuinte dos
tributos.
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**Valor de Referéncia: Se trata de Valor de Mercado estimado do imovel, estabelecido pela
Administracao Tributaria a partir de metodologias especificas e cruzamento de dados. O valor
de referéncia podera ser utilizado pela Administracao Tributaria como meio de prova acerca do
valor de mercado do imovel. Essa prova é mera presungao, que pode ser afastada no caso
concreto mediante comprovantes da operacao.

Obs.: O Redutor de Ajuste sera atualizado pelo IPCA até a data de alienagcao do bem imovel.

O Redutor Social sera atualizado pelo IPCA a partir da publicacao da Lei Complementar.

Peculiaridades no caso de incorporacao imobiliaria e
parcelamento do solo

« Momento do Fato Gerador: no ato de cada pagamento na alienacao das unidades
imobiliarias, via regime de caixa.

« Redutor de Ajuste: devera ser deduzido da base de calculo relativa a cada parcela, de
forma proporcional ao valor total do bem imovel.

« Redutor Social: devera ser deduzido da base de calculo relativa a cada parcela, de forma
proporcional ao valor total do bem imovel.

« Compensacgao: o alienante podera compensar os créditos apropriados relativos ao IBS e
a CBS pagos sobre a aquisicao de bens e servicos utilizados. Eventual saldo credor
podera:

- (i) ser objeto de ressarcimento em conta-corrente vinculada ao patriménio de
afetacao, até a conclusao da incorporacgao ou parcelamento do solo; ou

- (ii) ser objeto de ressarcimento ou declaragdo de compensacdo com o IBS e a CBS
devidos em outras operacdes do contribuinte, apds a conclusao da incorporagao ou
parcelamento do solo.

Obs.: Caso o pagamento por imoével residencial novo tenha se iniciado antes de 01/01/27, a
aplicacao dos redutores sera proporcional ao valor total do imoével, inclusive de parcelas

pagas anteriormente a referida data.
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Fato Gerador e técnica de apuracao na Cessao e
Atos onerosos de direitos reais sobre Bens Imoveis

Regras gerais aplicaveis a Cessao e Atos onerosos de direitos reais sobre
bens imoveis:

IBSe CBS =

[(Base de Calculo - Redutor Social) x Aliquota] - Créditos de IBS e CBS

« Momento do Fato Gerador: no momento da celebracao do ato, inclusive de quaisquer
ajustes posteriores, exceto os de garantia;

« Sujeito Passivo: quem institui ou transmite direitos reais sobre bens imoveis.
- Basede Calculo: o valor do ato oneroso translativo ou constitutivo de direitos reais sobre
bens imoveis, incluidos a atualizagcdo monetaria, juros, variacdes monetarias e

descontos condicionais.

« Redutor Social: O redutor corresponde:
- ARS 400,00 (quatrocentos reais) por bem imovel.

« Aliquota: as aliquotas do IBS e da CBS ficam reduzidas em 60% nas Cessoes e Atos
onerosos de direitos reais sobre imoveis.
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Fato Gerador e técnica de apuracao nas Operacoes
de Locacao, Cessao Onerosa e Arrendamento de
Bens Imoveis

Regras gerais aplicaveis as Operacoes de Locacao, Cessao Onerosa e
Arrendamento de Bens Imoveis:

IBSe CBS =

[(Base de Calculo - Redutor Social) x Aliquota] - Créditos de IBS e CBS

« Momento do Fato Gerador: no momento do pagamento ou no vencimento da obrigacao
de pagar pelo contrato, o que ocorrer primeiro;

« Sujeito Passivo: o locador, o cessionario ou o arrendador do bem imovel.

« Base de Calculo: o valor da locagao, cessao onerosa ou arrendamento do bem imovel,
incluidos a atualizagcdo monetéaria, juros, variagoes monetarias e descontos
condicionais.

Nao serao computados no valor da operagao:
- Ovalor dosimpostos, taxas e emolumentos incidentes sobre o imovel; e
- Asdespesas de condominio.

« Redutor Social: O redutor corresponde:

- ARS 400,00 (quatrocentos reais) por bem imdvel.

« Aliquota: asaliquotas do IBS e da CBS ficam reduzidas em 60% nas operacoes de
locacao, cessao onerosa e arrendamento de bens imoveis.
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Fato Gerador e técnica de apuracao nas
Operacoes de Construcao Civil

Regras gerais aplicaveis as Operagoes de Construcao Civil.
IBS e CBS =

[(Base de Célculo - materiais de construcdo) x Aliquota] - Créditos de IBS e CBS

(exceto sobre os materiais deduzidos da base de calculo)

« Momento do Fato Gerador: no momento do fornecimento ou do pagamento, o que
ocorrer primeiro;

« Sujeito Passivo: o prestador de servigo de construgao civil.

« Base de Calculo: o valor da operacao, incluidos a atualizagdo monetéria, juros, variagcoes
monetarias e descontos condicionais.

Serao deduzidos do valor da operacao:
- Os valores relacionados aos matérias de construcao, fornecidos diretamente ou
indiretamente pela construtora.

« Base de Crédito: Os valores relacionados aos materiais de construcao, que serao
deduzidos diretamente da base de calculo, nao gerardo crédito ao prestador de servico.

« Aliquota: as aliquotas do IBS e da CBS ficam reduzidas em 40% nas operagoes de
construcao civil.
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Nova Obrigacao Acessoria - CIB

O CIB é uma obrigacao acessoria que servira a identificacao dos imoveis, como uma espécie de CPF
imobiliario. Todos imoveis urbanos e rurais deverao ser cadastrados no CIB, e seu registro constara

obrigatoriamente em todos documentos relativos a obra de construcao civil expedidos pelo Municipio.

A apuracao do IBS e da CBS nas obras de construcao civil sera feita para cada empreendimento, sendo
a CIB vinculada a um CNPJ ou CPF especifico. Os imoveis cadastrados na CIB terao Certidao de
Reqgularidade Fiscal emitida para eles.

A CIB sera disciplinada por regulamento.

Novas regras para o | TBI

O PLP 108/24 visa disciplinar o Comité Gestor do IBS e da CBS e tem tramitado paralelamente ao PLP
68/24. O PLP 108/24 pretende incluir o art. 35-A no Cédigo Tributario Nacional, alterando a regra de
incidéncia para o Imposto sobre Transmissao Inter Vivos, por Ato Oneroso, de Bens Imoveis e de
Direitos a Eles Relativos (“ITBI").

O ITBI possui trés hipoteses de incidéncia, sendo que duas delas sao relacionadas a direitos reais
(cobranca do imposto com a transmissdo do imdvel em cartorio) e uma delas é relacionada a direitos
obrigacionais(caso de cessao de direitos a aquisicao do imovel).

O art. 35-A, previsto no PLP 108/24, determina que considera-se ocorrido o fato gerador do ITBI, nas
hipoteses de transmissao de bens imoveis (direitos reais), no momento da celebracao do ato ou titulo
translativo oneroso do bem imovel ou do direito real sobre bem imovel.

A jurisprudéncia do STF se consolidou no sentido de que as transmissoes de direitos reais sobre
imoveis sO atraem a incidéncia do ITBI quando ocorre o efetivo registro em cartorio. Com relacao a
cessao de direitos, o momento de incidéncia do tributo é controvertido. 0 momento de incidéncia do
ITBI, para cada hipotese, sera definido pelo STF no julgamento do Tema 1124.

Caso o art. 35-A seja incluido ao CTN, o ITBI sobre direitos reais passara a incidir no momento da
celebracao do contrato de compra e venda do imdvel, e nao no momento da transmissao em cartoério da
propriedade sobre o bem - conforme entendimento pacifico do STF. Nesse cenario, sera necessaria
acao judicial para afastar a cobranca do ITBI, sob o0 argumento que o dispositivo viola o conceito de
transmissao previsto no art. 156, I, da Constituicao.

S
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Além disso, o PLP 108/24 também pretende incluir ao Codigo Tributario Nacional o art. 38-A, que adota
como base de calculo do ITBI o valor de referéncia ou o valor da operagao, o que for maior.

A alteracao legislativa contraria o entendimento pacifico do STJ, firmado no julgamento do Tema 1113,
no sentido de que a base de calculo do ITBI é o valor de mercado do bem e que o valor declarado pelo
contribuinte presume-se como verdadeiro, independentemente do valor de referéncia do Municipio.

Caso o dispositivo seja incluido ao CTN, sera necessaria agao judicial para que o ITBI seja calculado
conforme o valor da operagao, sob o argumento que a base calculavel esta diretamente ligada ao
montante da operac¢ao, conforme art. 156, I, da Constituicao. Da mesma forma, sera necessaria agao
judicial para assegurar que o valor declarado pelo contribuinte seja presumido como o valor da
operacao, ao invés de que o valor de referéncia do Municipio seja utilizado como base de calculo.

Incidéncia simultanea de ITBI,
IBS e CBS

0O Congresso Nacional, ao aprovar a EC n? 132/23, nao suprimiu a competéncia dos Municipios de
instituir e cobrar o ITBI. Assim, apesar de a realidade econdmica subjacente ao ITBI, o IBS e a CBS
serem idénticas, o Setor Imobiliario tera que arcar com os trés tributos. A omissao legislativa indica a
opcao constitucional de incidéncia do ITBI juntamente ao IBS e a CBS, como ja ocorria com o
PIS/COFINS e o ITBI.

Periodo de transicao do novo
Sistema Tributario

L . extingao definitiva dos
0 IBS permanecera aplicavel mediante tributos antigos e vigéncia

aliquota teste,_mgs em percentual plena do IBS e da CBS
distinto

promulgagao de inicio da CBS e do IBS, por
EC n2132/23 meio de “aliquotas de teste”

2023 2026

2027
A 2028 2059

2024 2027 2029
a 2025 A 2032
| | |

periodo de transi¢gao, sem PIS e COFINS sao definitivamente extintos e a reducao gradativado ICMSe doISSe
qualquer alteragao tributérias CBS é integralmente instituida. Nesse ano entrada progressiva do IBS
também sera iniciada a cobranga do Imposto
Seletivo, com a reducgao das aliquotas do IPl a
zero, exceto no caso de produtos que tenham
industrializacao incentivada na ZFM —I —I
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Proximos passos

O texto do PLP 68/24, revisado e aprovado pela Camara dos Deputados, seque para o
Senado Federal. 0 andamento da Reforma no Senado sera menos célere que na Camara
dos Deputados, possibilitando maior debate acerca das disposicoes aprovadas. A
expectativa € de que o PLP 68/24 seja aprovado pelo Congresso Nacional ainda em

2024.
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