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JUSTIGCA TRIBUTARIA

IBS/CBS sobre locacao de temporada por
pessoas fisicas

Por: Sergio André Rocha (*)

Um tema que foi pouquissimo debatido durante a
tramitagao da Proposta de Emenda Constitucional n°
45 e do Projeto de Lei Complementar n° 68 foi a
incidéncia do IBS e da CBS sobre fornecimento de
bens e servicos por pessoas fisicas.

Na ultima década, tornou-se cada vez mais comum a
locacdao de imoveis por temporada, por meio de
plataformas digitais. Nosso objetivo neste texto é
analisar como a Lei Complementar n® 214/2024 (LC 214)
disciplinou a incidéncia do IBS e da CBS nesses casos.

Incidéncia ampla

Sabe-se que um dos grandes avangos do IBS e da CBS € a sua
base de incidéncia mais ampla.

O modelo de tributagao sobre o consumo ainda em vigor
permite vacuos de incidéncia inexplicaveis, como a nao
tributacao de atividades de locagao pelo ISS.

Ja o IBS e a CBS “incidem sobre operagoes onerosas com bens
ou com servigos” (artigo 4° da LC 214), sendo que as defini¢oes
de operagao com bens (artigo 3° I, “a” da LC 214) e de
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operagao com servigos (artigo 3° I, “b” da LC 214) sao amplas o
bastante para alcangar as atividades economicas que conhecemos
atualmente, ainda mais considerando que a definicao de operagao
com servicos é basicamente residual, prevendo-se que sao
operagoes com servi¢cos todas aquelas que nao sejam operagoes
com bens.

Dessa forma, da perspectiva da hipotese de
incidéncia do IBS e da CBS, nao parece haver
davidas quanto ao fato de que ela inclui
atividades de locacao.

Contribuinte do IBS e da CBS

Os contribuintes do IBS e da CBS estao previstos no artigo 2|
da LC 214.

Segundo o inciso | deste dispositivo, é contribuinte do IBS e da
CBS “o fornecedor que realizar operacoes:

- a) no desenvolvimento de atividade econ6mica;

- b) de modo habitual ou em volume que caracterize
atividade economica; ou

- ¢) de forma profissional, ainda que a profissao nao seja
regulamentada”.

A utilizagao da conjungao “ou” ao final da alinea “b” indica que se
trata de situagoes independentes de sujeigao passiva, bastando-se
que o fornecedor se enquadre em uma dessas situagoes para que
possa ser considerado contribuinte dos tributos em questao.

Dessa forma, em principio, uma pessoa fisica atuando na
locacdo de imoveis por temporada poderia ser



contribuinte do IBS e da CBS sobre tal fornecimento de
bens.

As regras especificas sobre operagoes com
bens imoveis

A LC 214 trouxe algumas regras especificas sobre a incidéncia do
IBS e da CBS sobre operagoes com bens imoveis, a partir de seu
artigo 251.

De acordo com este dispositivo, “as operagoes com bens
imoveis realizadas por contribuintes que apurarem o IBS e
a CBS no regime regular ficam sujeitas ao regime especifico
previsto neste Capitulo” (destaque do colunista).

Uma expressao chave para compreendermos as regras sobre a
tributacao de operagoes com bens imoveis é “contribuintes que
apurarem o IBS e a CBS no regime regular”.

Este artigo 251 esta estabelecendo que, no que se refere a
operagoes com imoveis, a incidéncia ocorrera em relagao a
operagoes realizadas por contribuintes que apurarem o IBS
e a CBS no regime regular. Tanto assim, que o § |° deste
artigo 251 vai delimitar quem sao tais contribuintes.

O inciso | do § 1° do artigo 251 da LC 214 trata das operagoes
de locagao de bem imovel realizadas por pessoas fisicas. Veja-se
a redacao deste dispositivo:

“§ |° As pessoas fisicas que realizarem operagées com bens
imoveis serdo consideradas contribuintes do regime regular
do IBS e da CBS e sujeitas ao regime de que trata este Capitulo,
nos casos de:



| — locacgdo, cessdo onerosa e arrendamento de bem imdvel, desde
que, no ano-calendario anterior:

240. a) a receita total com essas operacoes exceda R$ 240.000
(duzentos e quarenta mil reais); e

b) tenham por objeto mais de 3 (trés) bens imoveis distintos; [...].”

Ao analisarmos o § |°, verificamos que ele veicula uma regra
inclusiva que visa estabelecer quem esta dentro do conjunto
“contribuintes do regime regular do IBS e da CBS”. Em outras
palavras, somente estarao sujeitos a incidéncia desses tributos as
pessoas fisicas que atenderem os requisitos previstos em seus
incisos.

Locacoes feitas por pessoas fisicas

Segundo o inciso | do § |1° do artigo 251 da LC 214, uma pessoa
fisica que realize uma operacgao de locagao sera considerada um
contribuinte no regime regular do IBS e da CBS se (a) a receita
total dessas operagoes, no ano-calendario anterior, exceder R$
240 mil e (b) tais operagoes tiverem por objeto mais de trés
imoveis distintos.

Note-se que se trata de requisitos cumulativos. Ou seja,
caso a pessoa fisica tenha receita superior a R$ 240 mil com a
locagao de um Unico imovel, segundo entendemos, ela nao seria
considerada contribuinte.

Um aspecto interessante, e que pode gerar discussoes, € a
utilizacao do conceito de receita, que nao é tipico da regulagao
do IBS e da CBS. E possivel que surjam discussées qualificatérias
sobre determinado fato econémico configurar, ou nao, “receita
de locacao”.



Por exemplo, se o locatario assume o dever de pagar o
IPTU e o condominio de um apartamento, esses valores
integrariam a “receita de locagao’?

Como vimos, estes requisitos previstos no inciso | do §
1° do artigo 251 da LC 214 referem-se ao ano-calendario
anterior. Esta regra é complementada pelo inciso Il do § 2°
deste mesmo artigo, segundo o qual “também sera considerada
contribuinte do regime regular do IBS e da CBS no proprio ano
calendario, a pessoa fisica de que trata o caput do § |° deste
artigo”, em relagao a “a locagao, cessao onerosa ou
arrendamento de bem imovel em valor que exceda em 20% o
limite previsto na alinea “a” do inciso | do § |° deste artigo”.

Este inciso estabelece que, caso, no proprio ano-
calendario, a pessoa fisica tenha rendimentos
decorrentes da locacao de bem imoével em valor 20%
superior a R$ 240 mil, ou seja, valor superior a R$ 288 mil, ela
também sera considerada contribuinte do regime regular do IBS
e da CBS, mesmo que nao tenha atingido os requisitos em
relacao ao ano-calendario anterior.

Neste caso, ndo se fez referéncia a necessidade de tal
receita ser auferida mediante a locacio de mais de trés
imoveis distintos.

Em resumo, parece-nos que o tratamento das operagoes de
locagao por pessoas fisicas e os casos em que a pessoa fisica sera
considerada contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da
CBS podem ser sumariadas da seguinte forma:

Ano-Calendario Anterior Ano-Calendario Corrente
— Receita total superior a R$ 288 mil

— Receita total superior a R$ 240 mil



— Locagoes que tenham por
objeto mais de trés imoveis
distintos

Vale observar que esses valores devem ser atualizados
mensalmente pelo IPCA ou por outro indice que venha a
substitui-lo, desde a publicacao da LC 214 (§ 5° do artigo 251 da
LC 214).

Por fim, € interessante destacar que a LC 214 trouxe uma regra
de delegacao legislativa que transfere para o regulamento o que
seriam “imoveis distintos” para fins de aplicagao do inciso | do §
|° do artigo 251 da LC 214.

Regras especificas sobre locagao por
temporada

As regras que analisamos acima referem-se a tributagao pelo IBS
e pela CBS de locagoes de bens imoveis em geral por pessoas
fisicas.

Contudo, a LC 214 trouxe uma regra especifica sobre
operagoes de locagao por temporada no seu artigo 253, cuja
redagao € a seguinte:

“Art. 253. A locacdo, cessdo onerosa ou arrendamento de bem imével
residencial por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e
da CBS, com periodo ndo superior a 90 (noventa) dias ininterruptos,
serdo tributados de acordo com as mesmas regras aplicaveis aos



servicos de hotelaria, previstas na Secdo Il do Capitulo VIl do Titulo V
deste Livro.” (destaque do colunista)

NG

Vé-se que este artigo trata de situacdes que estao
contidas no conjunto das locacdes de imoveis por
pessoas fisicas. O artigo 253 aplica-se apenas a contratos de
locagao com prazo nao superior a 90 dias ininterruptos.

Nesses casos, o regime de IBS/CBS aplicavel ndo sera o das
operagoes com bens imoveis, mas sim aquele incidente
sobre os servicos de hotelaria.

Contudo, e este aspecto € importante, este artigo 253 somente
se aplica a “contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da
CBS”. Ou seja, se a pessoa fisica nao atende aos requisitos para
que seja considerada como tal, o IBS e a CBS seguirao
inaplicaveis.

Diferentes situagoes possiveis

Em linha com os comentarios anteriores, podemos cogitar das
seguintes situagoes:



— Receita total no ano-calendario anterior inferior a R$ 240 mil,
ou superior, porém decorrente da locagao de trés imoveis ou
menos:

— Se a receita corrente decorrente de operagoes de locagao for
inferior a R$ 288 mil, a pessoa fisica nao sera considerada
contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da CBS e,
portanto, estara excluida da incidéncia do IBS/CBS,
independentemente do prazo do contrato.

— Se a receita corrente decorrente de operagoes de locagao for
superior a R$ 288 mil, a pessoa fisica sera considerada
contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da CBS. Neste
caso, o prazo do contrato sera relevante:

— Se o prazo do contrato for superior a 90 dias, o regime de
IBS/CBS aplicavel sera aquele referente a operagoes com bens
imoveis.

— Se o prazo do contrato for inferior a 90 dias, o regime de
IBS/CBS aplicavel sera aquele referente aos servigcos de hotelaria.

— Receita total no ano-calendario anterior superior a R$ 240 mil,
decorrente da locacao de mais de trés imoveis.

— A pessoa fisica sera considerada contribuinte sujeito ao regime
regular do IBS e da CBS. Neste caso, o prazo do contrato sera
relevante:

— Se o prazo do contrato for superior a 90 dias, o regime de
IBS/CBS aplicavel sera aquele referente a operagoes com bens
imoveis.

— Se o prazo do contrato for inferior a 90 dias, o regime de
IBS/CBS aplicavel sera aquele referente aos servigos de hotelaria.



Vale a pena reiterarmos que esses valores estao sujeitos a

atualizacao pelo IPCA ou outro indice que o substitua desde a
publicacao da LC 214.

Conclusao

Boa parte do debate sobre a reforma tributaria foi pautada pelo
seu grande objetivo: a simplificagao.

Esta, de tao relevante, acabou ganhando referéncia explicita na
Constituicao, no § 3° do artigo 145. Contudo, simplificagao é
uma nogao comparativa, nao absoluta. Algo torna-se mais
simples em relagao a outra coisa mais complexa, o que nao
significa que o novo, em si, sera simples.

A Emenda Constitucional n® 132 e a LC 214, se podem ser
consideradas um passo adiante em diregao a um sistema menos
complexo, nao significam que a tributagao se tornara simples.

O tema que tratamos brevemente nesta coluna é
prova disso, e estamos falando de um grupo
restrito de transacoes. O novo Sistema Tributario
Nacional, e toda a sua complexidade, ainda vao se
revelar para nés nos proximos anos, e devemos

estar preparados.
« Sergio André Rocha
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