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Inclui o art. 248-A no Projeto de Lei Complementar n° 68, de 2024:

“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,
cessao onerosa ou arrendamento de bem imdvel de forma habitual ou em volume

que caracterize atividade econdmica, quando:

I - Na locacdo, cessdo onerosa e arrendamento de bem imdvel,

cumulativamente
a) a receita total exceda R$ 20.000,00 (vinte mil reais) ao més;

b) realize mais de 10 (dez) novos contratos em um mesmo ano-

calenddrio e;
c) o imével seja destinado ao uso comercial.
Il - Na alienacdo de bem imével, cumulativamente:
a) realize mais de 3 (trés) operagdes no ano-calendério;

b) desde que oimdvel esteja no patriménio do contribuinte hd menos

de 5 (cinco) anos da data de sua aquisicéo.

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

JUSTIFICACAO

Culturalmente, a maioria dos brasileiros opta por investir suas
economias na compra de imdveis para proteger seu patriménio, garantir uma
aposentadoria segura e assegurar uma heranca para seus familiares. Esse tipo de
investimento, que pode ser considerado raiz, também alivia os gastos piblicos com

previdéncia e habitac¢do, além de promover a poupancga.
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O atual PLP 68/24, no artigo 21, estabelece que sdo contribuintes do
IBS e da CBS, mesmo no caso de pessoas fisicas, os fornecedores que realizam
operagdes: a) em atividades econdmicas; b) de forma habitual ou em volume que
denote atividade econdmica; ou c) de maneira profissional, mesmo que a profissdo

nao seja regulamentada.

Assim, a proposta de tributacdo do IBS e da CBS sobre opera¢es com
imoveis realizadas por pessoas fisicas, com base na habitualidade ou no volume,
deve ser acompanhada de critérios objetivos e justos. Caso contrario, pessoas
fisicas que possuem iméveis como investimento e ndo atuam diretamente no setor

imobilidrio poderao ser injustamente tributadas.

Atualmente, atividades imobilidrias relevantes s3o realizadas
principalmente por pessoas juridicas devido a diferenca significativa na tributagdo
darenda. Isso é evidente tanto nas locagdes - pessoa fisica (27,5%) e pessoa juridica
do lucro presumido (7,68% + adicional de IRPJ) - quanto na compra e venda -
pessoa fisica (ganho de capital de 15% a 22,5%) e pessoa juridica do lucro presumido
(6,73%).

Portanto, operagdes com imdveis feitas por pessoas fisicas que nio
exercem atividade imobilidria ndo devem ser tributadas pelo IBS e pela CBS. Tal
tributacdo seria ineficiente e injusta, com impacto reduzido na arrecadagdo e alto
impacto social, dificultando o investimento em imdveis para uma grande parte da
populagdo. Pessoas fisicas investem em imdveis como complemento de renda, e

nao como atividade imobilidria.

Dada a falta de clareza e a inseguranca juridica sobre a tributacgdo
do IBS e da CBS para pessoas fisicas que possuem iméveis, propomos a inclusao
de critérios objetivos e cumulativos para determinar a atividade imobilidria das
pessoas fisicas, como critério para a incidéncia do IBS e da CBS na alienacio,

locacgdo, cessdo onerosa e arrendamento de iméveis.

Para locacdo, cessdo onerosa e arrendamento de imdveis: a) receita
mensal superior a R$ 20.000,00; b) realizacio de mais de 10 novos contratos em um

ano; e c) imével destinado ao uso comercial. Esses critérios objetivos e razodveis
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visam evitar a tributa¢do do IBS e da CBS sobre a locagdo por pessoas fisicas que

ndo atuam habitualmente na locacdo de iméveis.

A modificacdo proposta incentiva a manutencdo do mercado de
locagdo de imdveis residenciais de longa duracdo, essencial para enfrentar o
déficit habitacional atual. A reforma tributdria deve preservar a atratividade dos
investimentos em locacdo, crucial para oferecer moradias acessiveis e aumentar
a disponibilidade de unidades habitacionais, especialmente para locacdes mais

econdmicas.

A proposta de tributar iméveis destinados ao uso comercial estimula
o setor de locagdo residencial e atrai investimentos para a construcdo de moradias
populares, ajudando a suprir o déficit habitacional e atender as necessidades da

populacgdo de baixa renda, que enfrenta dificuldades para acessar moradia.

Para caracterizar a atividade econdmica na alienacido de imdveis,
propomos que sejam realizadas mais de trés operagdes anuais e que o imdvel
esteja no patriménio do contribuinte ha menos de cinco anos desde a aquisicao.
A normativa sobre doagdes e herancas é crucial para garantir que a contagem
do tempo de posse do imével como bem patrimonial considere a histéria do
bem, evitando penalidades injustas para quem herda ou recebe propriedades por

doacio.

Diante da necessidade de prever a ndo incidéncia do IBS e da CBS nas
operagdes com imdveis realizadas por pessoas fisicas, é fundamental incluir o art.

248-A no Projeto de Lei Complementar n° 68, de 2024.

Sala da comissao, de de

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