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COMENTARIOS INICIAIS

A Emenda Constitucional n® 132/2023 e a Lei Complementar n°® 214/2025
promoveram mudancas estruturais no sistema tributdrio brasileiro,
instituindo o IVA-Dual com a criacdo da CBS (federal) e do IBS (estadual/
municipal). Um dos setores impactados por essa reforma é o imobiliario,
que recebeu regime especifico de tributacio.

CRITERIOS DE INCIDENCIA PARA PESSOAS
FISICAS

A LC n° 214/2025 estabelece que pessoas fisicas serdo contribuintes do
IBS e da CBS caso:

(i) no ano anterior, tenham auferido receita superior a R$
240.000,00 com locacao de mais de trés imdveis distintos;
ou

(ii) no proprio ano, a receita com locacio supere R$ 288.000,00,
independentemente da quantidade de imoveis (art. 251, §§ 1°
e 2°).

Também serdo consideradas contribuintes as pessoas fisicas que alienarem
mais de trés imoveis distintos adquiridos ha menos de cinco anos, ou
imoveis construidos pelo préoprio alienante nos cinco anos anteriores (art.
251, § 1°, II e III). Tais regras configuram presuncoes legais absolutas que,
embora facilitem a administracdo tributaria, levantam questionamentos
sobre legalidade, tipicidade e proporcionalidade.
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ABRANGENCIA E RISCO DE BITRIBUTACAO

Oart.252daL.Cn®214/2025 determinaaincidénciadoIBS eda CBS sobre
alienacdo de imdveis, cessdo de direitos reais, locacdo, administracao,
intermediac¢do e construcao civil. Essas operacoes muitas vezes ja estiao
submetidas ao ITBI municipal.

A duplicidade de incidéncia viola o art. 154, I da Constituicdo, que
veda criacdo de imposto com fato gerador de outro ja discriminado
constitucionalmente. Assim, a ampliacio da competéncia tributaria
pela Unido e pelo Comité Gestor do IBS compromete o pacto federativo,
protegido como clausula pétrea.

Nesse cenario, cabe observar que o Supremo Tribunal Federal favoreceu a
concentracgéo do poder fiscal nas maos da Unido Federal em duas ocasides:

g Na primeira decisdo, proferida no RE 228.321 (Relator Ministro Carlos
Velloso, DJ 30/5/2003), permitiu que o exercicio da competéncia residual
em relacdo as contribui¢des de seguridade social (artigo 195, § 4°) s6 se
submetesse a exigéncia de lei complementar (artigo 154, I), permitindo,
assim, que a Unido criasse novas contribuicoes sociais sobre cada um
dos pressupostos de fato dos impostos elencados nos artigos 153, 155 e
156 da CRFB/1988;

Q Na segunda decisdo, tomada na ADI-MC 2.556 (relator ministro Moreira
Alves, DJ 8/8/2003), o Supremo se manifestou claramente sobre a
possibilidade do rol das contribuicées sociais gerais ser mais amplo do
que as figuras previstas expressamente nos artigos 212, paragrafo 5° e
240 da CRFB/1988.
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MOMENTO DO FATO GERADOR E CRITERIOS
ECONOMICOS

O fato gerador do IBS/CBS ocorre com a:

(i) Alienacdo: no momento da assinatura de contrato ou promessa de
compra e venda;

(ii) Cessao de direitos: no momento da celebracao do ato;
(iii)  Locacdo e intermediacdo: no momento do pagamento;
(iv)  Construcao civil: no momento do fornecimento.

Critica-se a auséncia de previsao legal para devolucao de tributos em caso
de ndo concretizacdo do fato gerador, o que pode configurar cobranca
inconstitucional.

Segundo o art. 254 da LC n® 214/2025, o fato gerador ocorre no momento
do contrato, inclusive por meio de promessa de compra e venda. Embora
busque prevenir evasido, como dito acima, a norma nio prevé mecanismo
de devolucido se o negdcio nao se concretizar.

De acordo com o Supremo Tribunal Federal a antecipacao do fato gerador
s6 é valida se houver vinculacio real com o evento futuro. A auséncia
de direito a restituicio compromete a constitucionalidade da exigéncia,
como ja reconhecido pelo STF nas ADIs 2627/PE e 2777/SP.

BASE DE CALCULO, REDUTORES E ALIQUOTAS

A base de calculo compreende o valor da operacdo, com inclusdo de
juros e atualizacdo monetaria, exclusdo de tributos, emolumentos e
condominio (art. 255). A administracdo podera fixar valor de referéncia
para arbitramento (art. 256).
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Ha a previsio de dois redutores:

a) Redutor de ajuste (art. 257): vinculado ao imével, reflete o custo de aquisicao,
corrigido pelo IPCA;

b) Redutor social (arts. 259 e 260): R$ 100 mil por imovel residencial novo, R$
30 mil por lote, e R$ 600 por locacio residencial.

As aliquotas do IBS e da CBS sdo reduzidas em 50% para alienacao,
construcdo e intermediacdo, e em 70% para locacdo e cessdo onerosa (art.
261).

CONSIDERACOES FINAIS

Apesar da promessa de neutralidade tributaria, o novo regime gera
incertezas quanto ao impacto sobre o acesso a moradia e a atividade
empresarial.

A recentralizacio tributaria reduz a autonomia dos entes subnacionais e
limitaapoliticafiscal descentralizada. A efetividade dareformadependera
da sua aplicacdo pratica e da observancia dos principios constitucionais
que regem o pacto federativo.
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