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RESUMO: O presente artigo tem como desiderato analisar o regime juridico do chamado "redutor
de ajuste”, previsto nos arts. 257 e 258 da LC n. 214/2025, criado para assegurar que o IBS e a CBS
incidam apenas sobre o valor agregado em cada etapa das operacdes imobilidrias. A controvérsia
central reside em saber se o redutor possui natureza estatica ou dinamica, questao que impacta
diretamente na carga tributdria e pode gerar indesejado contencioso. Com base em exemplos
praticos e na logica da ndo cumulatividade, conclui-se que a interpretacdo mais adequada ¢ a
estatica, na qual se mantém o valor inicial corrigido monetariamente nas operacées entre con-
tribuintes, admitindo-se novo redutor apenas nas aquisicoes de ndo contribuintes. O estudo, de
carater exploratorio, também examina o tratamento contabil, demonstrando que o redutor ndo
se enquadra no conceito de ativo e, portanto, ndo deve ser reconhecido no balanco das empre-
sas, ainda que possa ser divulgado em notas explicativas. Ao articular fundamentos juridicos e
contabeis, o trabalho busca contribuir para a seguranca juridica e oferecer subsidios praticos as
empresas do setor imobilidrio.

PALAVRAS-CHAVE: Redutor de ajuste. Reforma tributdria. Neutralidade. Nao cumulatividade.
Ativo contabil.
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Tax Rerorm AND REeAL ESTATE SALE TRANSACTIONS: STATIC vs. DyNAMIC
Tax BASE ADJUSTMENT?

CONTENTS: 1 Introduction 2 The adjustment reduction regime in Law No. 214/2025 3 Static and
dynamic adjustment reduction 4 Is there a need to account for the right concerning the adjust-
ment reduction? 5 Conclusions 6 References.

ABSTRACT: This paper aims to analyze the legal regime of the so-called "tax base adjustment"
(redutor de ajuste), provided for in Articles 257 and 258 of Complementary Law No. 214/2025,
created to ensure that the IBS and CBS are levied only on the value added at each stage of real
estate transactions. The central controversy lies in determining whether the adjustment is static
or dynamic, a question that directly impacts the tax burden and may generate undesirable litiga-
tion. Based on practical examples and the logic of non-cumulative taxation, the paper concludes
that the most appropriate interpretation is the static one, in which the initial value, monetarily
adjusted, is maintained in transactions between taxpayers, with a new adjustment being admitted
only in acquisitions from non-taxpayers. This exploratory study also examines the accounting
treatment, demonstrating that the adjustment does not qualify as an asset and, therefore, should
not be recognized in the company's balance sheet, although it may be disclosed in the notes
to the financial statements. By articulating legal and accounting arguments, the work seeks to
contribute to legal certainty and offer practical guidance to companies in the real estate sector.

KEYWORDS: Tax base adjustment. Tax reform. Neutrality. Non-cumulative taxation. Accounting
asset.

1 INTRODUCAO

Com a aproximagdo da vigéncia da nova sistematica de tributagcdo sobre
o consumo, compreendida na chamada “reforma tributaria”, intensificam-se
as discussoes em torno da regulamentagdo contida na Lei Complementar n.
214/2025.

Referido instrumento legislativo conferiu as operacées com bens imdveis um
regime especifico (Capitulo V do Titulo V), composto por diversas regras que,
ao que se nota, tém o potencial de gerar controvérsias, em evidente afronta ao
principio da simplicidade previsto no § 3° do art. 145 da Constituicdo Federal.

Nesse cendrio, uma das discussoes que vém ganhando relevancia diz respei-
to ao chamado "redutor de ajuste”, previsto nos arts. 257 e 258 da Lei Comple-
mentar n. 214/2025.

Sinteticamente, hé duvidas quanto a interpretacdo desses dispositivos legais,
especialmente no que diz respeito a valoracdo do redutor de ajuste diante de
sucessivas alienacoes de bens imoveis. Nesse contexto, destacam-se duas inter-
pretacées antagonicas: (i) o redutor permaneceria fixo, sem alteragéo em razdo
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de alienacdes subsequentes (redutor estatico); ou (i) seria atualizado a cada
nova alienagdo (redutor dindmico).

O objetivo deste artigo € cotejar essas possiveis interpretacdes e, ao final,
responder concretamente a sequinte questédo: o redutor de ajuste tem carater
estatico ou dinamico?

Cumpre esclarecer que o presente artigo possui natureza eminentemente
exploratoria, uma vez que se propde a herculea tarefa de analisar a interpre-
tacdo de dispositivo legal recentemente introduzido no ordenamento juridico
brasileiro. E evidente que ndo ha posicao jurisprudencial consolidada, tampouco
producdo doutrinaria madura sobre o tema.

Consequentemente, mostram-se relevantes os estudos iniciais voltados a
identificacdo de possiveis sentidos e do alcance pratico da nova regra.

Néo € pretenséo, portanto, esgotar o tema ou apresentar resposta definitiva,
mas sim apontar as possiveis divergéncias interpretativas, como é proprio de es-
tudos exploratdrios. De todo modo, essa opgao epistemologica ndo impede que
se apresente a interpretacao que parece ser a mais alinhada com os objetivos do
legislador, o que sera feito ao responder a questao de pesquisa.

Espera-se que, apos discussdes aprofundadas nos ambitos doutrinario e ju-
risprudencial, emerja uma interpretacao que, se ndo alcangar consenso, ao me-
nos se torne majoritaria, ainda que ndo necessariamente coincida com a propos-
ta apresentada neste trabalho.

A permanéncia de duvidas sobre a interpretacdo do redutor de ajuste cria
um cendrio fértil que resultara em maior contencioso fiscal, especialmente con-
siderando que hd operacdes imobilidrias vultosas em que a aplicagcdo do redutor
de ajuste representara diminuicao significativa da base de calculo dos tributos
incidentes em tais operacdes. Esse contexto, por si so, justifica a importancia do
presente artigo.

Em sintese, pretende-se contribuir de forma pratica e didatica para o de-
bate, que certamente ainda perdurard por um periodo consideravel, até que se
obtenha um consenso sobre o assunto.

2 O REGIME DO REDUTOR DE AJUSTE NA LC N. 214/2025

0 redutor de ajuste esta previsto nos arts. 257 e 258 da LC n. 214/2025. Em
especial, o caputdo art. 257 estabelece que, a partir de 1° de janeiro de 2027, ele
ficara vinculado a cada imdvel de propriedade de contribuinte sujeito ao regime
regular do IBS e da CBS.

REVISTA DE DIREITO CONTABIL FISCAL ® SAQ PAULO ® VOLUME 7 ® NUMERO 14 ¢ JUL./DEZ. 2025



136 « FaBIO PEREIRA DA SiLvA

A finalidade do redutor de ajuste é diminuir a base de calculo do IBS e da CBS
nas operacoes de alienacdo de bens imoveis, de modo que esses tributos incidam
apenas sobre o valor agregado pelo contribuinte na operacédo especifica. Com
efeito, nas aquisicoes realizadas pelo contribuinte antes da vigéncia da reforma
tributéria, em tese houve a incidéncia de outros tributos que integraram o custo
do imdvel, uma vez que, até entdo, ndo havia permissio para a apropriacdo de
créditos pelo contribuinte (tributos cumulativos).

Dessa forma, hipoteticamente, se, nas operacdes realizadas pelos contribuin-
tes ap0s a vigéncia dos novos tributos, a base de calculo fosse o valor integral
da alienacao, sem a aplicacdo de redutores, o IBS e a CBS incidiriam sobre parte
do valor ja objeto de tributacdo na sistematica anterior, criando uma situacéo de
cumulatividade e contrariando os objetivos da reforma tributaria.

Eventualmente, o legislador poderia ter estipulado um crédito presumido
para permitir a recuperacao desses residuos tributarios ja incorporados ao custo
do imdvel. Entretanto, entendeu-se por bem prever um redutor aplicado a base
de calculo, visando, como dito, a tributacéo apenas do valor agregado pelo con-
tribuinte na etapa especifica.

Exemplos concretos sempre sdo proficuos para a melhor compreensao de
questoes juridicas praticas: suponha-se um imovel adquirido pelo contribuinte
até 31 de dezembro de 2026, pelo valor de R$ 1.000.000,00, e vendido em 2033
por R$ 2.200.000,00. Como a LC n. 2142025 estabelece que o redutor de ajuste
deve ser atualizado pelo IPCA (§ 4° do art. 258 da LC n. 214/2025), considerando
a data de sua constituicdo (neste exemplo, 1° de janeiro de 2017) até a data em
que sejam devidos o IBS e a CBS incidentes sobre a alienacdo do bem, adota-se,
para fins ilustrativos, uma atualizacdo de 30%, resultando em um redutor de
R$ 1.300.000,00.

Portanto, a base de célculo nessa alienagdo sera de R$ 900.000,00. Apli-
cando uma aliquota de 14% (equivalente a 50% de uma aliquota de referéncia
de 28%) e desconsiderando outros créditos a que o contribuinte tenha direito,
o valor devido de IBS e CBS sera de R$ 126.000,00. Para evidenciar a relevancia
do redutor de ajuste, basta observar que, na sua auséncia, seriam devidos R$
308.000,00 a titulo de IBS e CBS (14% sobre R$ 2.200.000,00).

Nota-se que, nesse caso, o valor do tributo incidiu justamente sobre o valor
agregado pelo contribuinte (deduzido o valor da atualizagdo pelo IPCA). Ademais,
evitou-se uma cumulatividade indireta, pois os residuos tributdrios integrantes
do custo inicial do imovel (R$ 1.000.000,00), sdo eliminados pela exclusdo desse
valor da base de calculo.
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Pois bem! A controvérsia acerca do redutor de ajuste diz respeito a sua nature-
za: seria ele estatico ou dindmico? Isso tem um efeito significativo na carga tribu-
taria e pode gerar intenso contencioso quando o IBS e a CBS estiverem vigentes.

3 REDUTORES DE AJUSTE ESTATICO E DINAMICO

0O redutor estatico corresponderia ao valor inicial apurado, que se manteria
como montante fixo a ser deduzido nas alienacoes subsequentes. Retoman-
do o exemplo anterior, esse redutor permaneceria, em futuras alienagées, no
valor de R$ 1.000.000,00, admitindo-se apenas a sua atualizagdo monetaria
na forma prevista em lei. Seria como uma “tatuagem" a acompanhar o imovel
nas alienacdes sequintes.

O critério dindmico, por sua vez, consistiria na possibilidade de atualizagio
do redutor (para além da atualizacio pelo IPCA) de acordo com o valor de cada
nova alienacao. No exemplo mencionado, em uma segunda venda, o redutor de
ajuste passaria a ser de R$ 2.200.000,00.

Poderia se sustentar que esse critério seria 0 mais “justo”, por resultar na
tributacdo apenas do valor agregado na etapa seguinte da cadeia.

Todavia, com a devida vénia, diverge-se de eventual posicdo nesse sentido. E
certo que a redacgdo da lei poderia ser mais clara. A leitura dos arts. 257 e 258 da
LC n. 214/2025 evidencia que as duvidas sdo pertinentes e que, nesse ponto, o le-
gislador efetivamente falhou em empregar uma técnica legislativa mais apurada.

Entretanto, entende-se que a interpretacdo mais adequada € a que conclui
que o valor do redutor a ser reconhecido pelo adquirente do imovel depende da
condicao de o alienante ser ou nao contribuinte.

Isso porque, caso o alienante seja contribuinte e, portanto, a operacado esteja
regularmente sujeita a incidéncia do IBS e da CBS, o adquirente podera se credi-
tar dos tributos recolhidos e, quando vier a alienar o imovel, o valor efetivamente
devido refletird a tributagcdo apenas sobre o valor agregado, como ¢ préprio de
um regime plenamente ndo cumulativo.

O redutor de ajuste, por sua vez, busca viabilizar, na pratica, um efeito se-
melhante ao do crédito presumido. A diferenca é que isso ocorre por meio da
reducdo da base de calculo, obtida mediante a deducédo do custo do imovel pro-
veniente de operacdes prévias oneradas por tributos que ndo geraram crédito
ao adquirente.

Para tanto, a LC n. 214/2025 instituiu um valor inicial de redutor de ajuste,
que consistira, nos termos do art. 258:
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| - no caso de bens imoéveis de propriedade do contribuinte em 31 de dezembro de
2026:

a) ao valor de aquisi¢do do imovel atualizado nos termos do § 4° deste artigo; ou

b) por opcdo do contribuinte, ao valor de referéncia de que trata o art. 256 desta
Lei Complementar;

Il - no caso de bens imdveis em construgdo em 31 de dezembro de 2026, a soma:
a) do valor de aquisicdo do terreno, constante dos instrumentos mencionados na
forma do § 1° do art. 254, atualizado nos termos do § 4° deste artigo; e

b) do valor dos bens e servigos que possam ser contabilizados como custo de pro-
ducdo do bem imovel ou como despesa direta relacionada a producéo ou comer-
cializagdo do bem imovel adquiridos anteriormente a 1° de janeiro de 2027, com-
provado com base em documentos fiscais idoneos, atualizado nos termos do § 4°
deste artigo;

[l - no caso de bens imoveis adquiridos a partir de 1° de janeiro de 2027, ao valor
de aquisi¢do do bem imovel.

Nota-se que a leitura do art. 258, em especial de seu inciso lll, parece condu-
zir a conclusao de que o redutor de ajuste possui natureza dindmica, sendo mo-
dificado a cada nova alienacao. Contudo, € equivocada a interpretacdo isolada
desse dispositivo, que deve ser cotejado com o § 4° do art. 257, 0 qual estabelece:

§ 4° Na alienagdo do bem imdvel, o redutor de ajuste:

| - serd mantido com o mesmo valor e 0 mesmo critério de correcdo, no caso de
o imovel ser adquirido por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da CBS;
Il - serd extinto nos demais casos.

A leitura desse dispositivo, em especial, conduz as seguintes conclusoes:

a) oinciso | ("mantido com o mesmo valor") somente se sustenta se interpretado como
uma vinculagdo estatica do redutor de ajuste em operacées entre contribuintes;

b) o inciso Il ("extinto nos demais casos") configura justamente o "gatilho" para a apli-
cacdo doinciso Ill do art. 258, referente as aquisicoes realizadas de ndo contribuintes,
hipdtese em que ndo hd um valor inicial de redutor de ajuste atribuido ao imovel.

Dizendo de outra forma, o art. 258 disciplina exclusivamente a formacdo do
redutor de ajuste inicial ("o valor inicial do redutor de ajuste corresponde”), apli-
cavel as hipoteses em que néo exista redutor previamente vinculado ao imovel.
Nas aquisicdes subsequentes entre contribuintes, uma vez j& atribuido o valor
inicial do redutor, deve prevalecer o disposto no § 4° do art. 257, que impde a
manutencao do valor anteriormente fixado.
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Desse modo, a partir de 1° de janeiro de 2027, quando um contribuinte ad-
quirir um imovel de um néo contribuinte, ou seja, um imovel que ndo possua
redutor de ajuste previamente atribuido (ja que este somente existe, nos termos
do caput do art. 257, para imoveis de propriedade de contribuintes), ele serd
fixado pelo valor de aquisicdo, conforme dispde o inciso Ill do art. 258.

Entretanto, caso o alienante seja contribuinte e, portanto, o imével ja possua
um redutor de ajuste a ele vinculado, esse mesmo montante sera mantido' para a
alienagdo subsequente para outro contribuinte, conforme dispde o § 4° do art. 257.

Uma interpretacéo diversa, especialmente no sentido de que, a partir de 1°
de janeiro de 2027, qualquer aquisicao de imdveis geraria um novo redutor de
ajuste correspondente ao custo, produziria um efeito que ndo parece ter sido
almejado pelo legislador.

Cumpre registrar, todavia, que ndo se pretende aqui propor um debate
acerca da prevaléncia da mens legis ("vontade da lei") ou da mens legislatoris
("vontade do legislador"). Primeiro, porque, como se demonstrard adiante, ndo
se vislumbra divergéncia entre o que pretendeu o legislador € o que constou
expressamente da lei, ainda que se reconheca a imperfeicdo do texto legislativo.
Ademais, como adverte Lenio Luiz Streck (2010, p. 167), essa distingdo revela-se
hermeneuticamente inutil e, portanto, ndo contribui para a solucdo da questdo
de pesquisa ora examinada. A interpretacédo deve ser construida, em verdade, em
consonancia com os principios fundamentais que orientam a reforma tributaria,
notadamente a neutralidade e a ndo cumulatividade.

Dessa forma, socorrendo-se aos ensinamentos de Carlos Maximiliano (2020,
p. 143), ao discorrer sobre o elemento interpretativo teleoldgico, a interpretagio
deve ser conduzida em favor daquilo que a lei visou a proteger, e ndo em seu
prejuizo. Portanto, dado estarmos diante de um tributo concebido para incidir
apenas sobre o valor agregado em cada etapa, a neutralidade impde a adocéo da
interpretacdo que assegure precisamente esse resultado.

Para demonstrar que tal interpretacio se afasta do objetivo de uma verda-
deira sistematica ndo cumulativa, que é normalmente tributar apenas o valor
agregado em cada etapa, vejamos o exemplo a seguir. Para fins didaticos, des-
considerar-se-4 a atualizacdo pelo IPCA, bem como o fato de que a integralidade
do IBS e da CBS somente sera exigida a partir de 2033.

Um imdvel foi adquirido por um contribuinte em 31 de dezembro de 2026
pelo valor de R$ 1.000.000,00, sendo este o redutor de ajuste inicial. Em 2027, o
bem ¢ alienado para outro contribuinte por R$ 1.300.000,00. Nesse caso, a base

1. Reitera-se haver permissdo de atualizagdo monetdria com o objetivo de refletir a perda
inflacionaria.
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de calculo correspondera a diferenca entre o valor da venda e o redutor de ajus-
te, ou seja, R$ 300.000,00. Aplicando-se a aliquota de 14%, obtém-se IBS e CBS
no valor de R$ 42.000,00. Por sua vez, o adquirente registra o crédito dos valores
recolhidos a titulo de IBS e CBS e, sequindo a interpretacdo do redutor de ajuste
dinamico, passa a considerar como novo redutor o valor de R$ 1.300.000,00.
Posteriormente, ao alienar o imovel por R$ 1.500.000,00, a base de calculo sera
de R$ 200.000,00 (resultado da subtracéo do redutor de ajuste do valor da ven-
da). Aplicando-se novamente a aliquota de 14%, o montante devido de IBS e
CBS nessa alienacao sera de R$ 28.000,00.

Repare-se: a aquisicdo gerou um crédito de R$ 42.000,00 e, a alienacdo, um
débito de R$ 28.000,00, resultando em saldo positivo de R$ 14.000,00. Como
consequéncia, a adi¢do de valor nessa etapa ndo produziu incidéncia efetiva do
tributo, contrariando os propositos da neutralidade.

Simule-se, agora, a tributacdo aplicando-se a sistematica estatica para o
redutor de ajuste.

Um imdvel foi adquirido por um contribuinte em 31 de dezembro de 2026
por R$ 1.000.000,00, sendo este o redutor de ajuste inicial. Em 2027, o bem
¢ alienado para outro contribuinte por R$ 1.300.000,00. Nesse caso, a base
de calculo correspondera a diferenca entre o valor da venda e o redutor de
ajuste, ou seja, R$ 300.000,00. Aplicando-se a aliquota de 14%, obtém-se IBS
e CBS no valor de R$ 42.000,00. Por sua vez, o adquirente registra o crédito
dos valores recolhidos a titulo de IBS e CBS e, seguindo a interpretagao do
redutor de ajuste estatico, mantém o redutor no valor de R$ 1.000.000,00.
Posteriormente, ao alienar o imovel por R$ 1.500.000,00, a base de calculo
sera de R$ 500.000,00 (resultado da subtragdo do redutor de ajuste do valor
da venda). Aplicando-se a aliquota de 14%, o montante devido de IBS e CBS
nessa operacdo sera de R$ 70.000,00.

Repare-se: a aquisicdo gerou um crédito de R$ 42.000,00 e a alienacdo, um
débito de R$ 70.000,00, resultando em saldo a recolher de R$ 28.000,00. Assim,
o tributo incidiu exatamente sobre o valor agregado nessa etapa (R$ 200.000,00
x 14% = R$ 28.000,00), conforme se espera de um tributo plenamente nio
cumulativo.

Portanto, aderimos a interpretacdo de que o redutor de ajuste possui natu-
reza estatica. Assim, quando um contribuinte adquire um imovel de outro con-
tribuinte, deve registrar o mesmo redutor de ajuste originalmente vinculado ao
bem, ndo sendo cabivel atualiza-lo com base no custo de aquisicéo.

O custo de aquisicdo, entretanto, deverd ser registrado como redutor de
ajuste inicial nas hipoteses em que um contribuinte adquirir, apds 1° de janeiro
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de 2027, um imovel de ndo contribuinte, visto que, nessa situacdo, ndo ha redu-
tor de ajuste previamente vinculado ao bem? e, portanto, devera ser registrado o
custo de aquisicdo como valor inicial.

Essa interpretacdo parece se coadunar melhor com o principio da neutrali-
dade. Conforme expde André Mendes Moreira (2023, p. 185), nos tributos do tipo
"IVA" a neutralidade é assegurada justamente pela incidéncia apenas sobre o va-
lor adicionado em cada etapa, sendo a ndo cumulatividade a forma de sua con-
cretizacdo operacional. Em linha semelhante, Dino Jarach (1996, p. 790) observa
que a neutralidade de um imposto sobre vendas que incida em etapas sucessivas
¢ obtida mediante a tributacdo do valor agregado, com aliquotas uniformes e
sem exclusdes, evitando-se a imposicao cumulativa dos valores ja tributados nas
fases anteriores. Nessa mesma direcdo, Aliomar Baleeiro (2010, p. 490) esclarece
que a técnica busca justamente evitar a superposicao de incidéncias, de modo
que o contribuinte suporte apenas o tributo incidente sobre o volume de vendas,
deduzido o montante correspondente ao valor das compras.

André Mendes Moreira (2023, p. 47) acrescenta que a melhor forma de al-
cangar esse resultado ¢ permitindo a compensagéo por meio da técnica “imposto
contra imposto”, que admite a deducdo do montante do tributo destacado na
nota fiscal, o que simplifica o controle do crédito.

Isso ndo impede, entretanto, que se adote o ajuste da base de célculo, ex-
cluindo-se do valor da venda o valor de aquisicdo, de modo que o tributo incida
apenas sobre o valor acrescido em cada etapa®. No caso da reforma tributéria,
relativamente as operacdes de alienacao imobilidria, o legislador adotou um mé-
todo misto, justificado pela transicdo de um sistema eminentemente cumulativo
para um amplamente ndo cumulativo.

Trata-se, a toda evidéncia, de um mecanismo atipico de operacionaliza¢do
da ndo cumulatividade: diante da inexisténcia de créditos passiveis de registro
relativamente aos tributos incidentes nas aquisicoes anteriores a reforma, insti-
tuiu-se o redutor de ajuste para neutralizar esses residuos tributarios e garantir
a incidéncia apenas sobre o valor agregado. A mesma légica aplica-se também
as aquisicoes realizadas apds a vigéncia da reforma, quando o alienante ndo

2. Afinal, o redutor é extinto quando a alienacdo é para ndo contribuinte, conforme estabelece
oinciso Il do § 4° do art. 257 da LC n. 214/2025.

3. André Mendes Moreira (2020, p. 74) esclarece que, em sentido estrito, o valor agregado so-
mente poderia ser apurado pelo método de adicdo, consistente na soma dos dispéndios do
contribuinte para a producdo de mercadorias e prestacao de servicos, acrescidos do lucro.
Entretanto, dadas as dificuldades praticas de implementacdo dessa sistematica, tornou-se
usual a adocao de métodos subtrativos, prevalecendo a técnica "imposto contra imposto”
sobre a de "base contra base".
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for contribuinte, hipotese em que igualmente ndo havera crédito a ser regis-
trado. Por outro lado, nas operacées em que ja ha incidéncia do IBS e da CBS,
com destaque em nota fiscal, o crédito ¢ registrado para futura compensacao,
assegurando-se a preservagao do redutor inicial vinculado ao imdvel.

Note-se que o legislador tampouco descuidou de outras situacdes em que,
em virtude da transicdo entre o sistema atual e aquele advindo da reforma tri-
butdria, a neutralidade seria comprometida em razédo da incidéncia do IBS e da
CBS sobre parcela do custo de aquisicdo afetada por residuos tributarios rema-
nescentes da sistematica de tributagdo anterior.

Cita-se, como exemplo, o caso dos bens de capital, cuja sistematica de garan-
tia de neutralidade esta consubstanciada nos arts. 406 e 407 da LC n. 214/2025.
Sobre o tema, ¢ relevante mencionar o estudo de Luis Eduardo Schoueri e Gui-
Iherme Galdino (2025), em que os autores defendem que referidos dispositivos
buscam assegurar a neutralidade vertical na incidéncia do IBS e da CBS sobre
a revenda de bens de capital adquiridos antes da vigéncia da reforma. Segundo
os autores, trata-se de uma verdadeira isencdo técnica, e ndo de um beneficio
fiscal, 0 que, a toda evidéncia, seria vedado segundo o art. 156-A, § 1°, X, da
Constituicdo Federal.

Nesse sentido, tratando-se de um IVA tipico, a neutralidade exige a incidén-
cia apenas sobre o valor agregado em cada etapa da cadeia, sem onerar valores
ja tributados e sem criar créditos artificiais que possam distorcer a carga efetiva.
A interpretacao dinamica, ao permitir a redefini¢do do redutor a cada alienacéo,
conduziria justamente a distorcdes na incidéncia, como o exemplo pratico ante-
rior demonstra, em possivel afronta a neutralidade.

Reitera-se que ndo se ignora que o inciso Ill do art. 258 da LC n. 214/2025
pode gerar duvidas interpretativas, conduzindo a conclusdo de que, a partir de
10 de janeiro de 2027, o valor do redutor de ajuste seria renovado, aplicando-se
0 custo de cada nova alienagdo. Entretanto, como leciona Eros Roberto Grau
(2005, p. 40), "o direito ndo se interpreta em tiras", pois um texto desprendido
do sistema juridico ndo expressa qualquer significado. Essa adverténcia é ainda
mais pertinente quando se esta diante de um unico dispositivo, que ndo pode ser
isolado do veiculo normativo que o introduziu no sistema.

Nessa linha, o inciso Ill do art. 258 da LC n. 214/2025 somente pode ser apli-
cado quando nado houver redutor de ajuste anteriormente vinculado ao imovel,
0 que ocorrera apenas nas hipoteses em que a aquisicdo se der de alienante ndo
contribuinte. Caso contrario, devera prevalecer o disposto no inciso | do § 4° do
art. 257.
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Consequentemente, a interpretacao de que o redutor de ajuste € estatico ndo
€ apenas a mais compativel com uma suposta intencdo do legislador e com o
texto literal da lei, mas também a que melhor preserva a logica estrutural da ndo
cumulatividade do IBS e da CBS, em alinhamento com o principio da neutralidade.

4 HA NECESSIDADE DE CONTABILIZACAO DO DIREITO CONCERNENTE AO REDUTOR
DE AJUSTE?

Uma segunda discussdo que pode derivar do conceito do redutor de ajuste ¢
sobre se ele se subsome ao conceito de ativo contabil, justamente por atribuir ao
contribuinte o direito de reduzir a base de calculo nas operacgdes subsequentes,
o que diminui o montante de IBS e CBS a ser recolhido. Caso essa resposta seja
positiva, o contribuinte poderia registrar um ativo correspondente a esse direito.

A normatizagdo contdabil, mais especificamente o CPC 00 (R2), conceitua o
ativo como "um recurso econdmico presente controlado pela entidade como
resultado de eventos passados” (COMITE DE PRONUNCIAMENTOS CONTABEIS,
2019, p. 19).

Nesse passo, ndo nos parece que o “redutor de ajuste” gere um direito
que seja controlado pela entidade, nos termos da normatizacdo contabil, a
qual estabelece que a "entidade controla um recurso econdmico se ela tem a
capacidade presente de direcionar o uso do recurso econdmico e obter os be-
neficios econdmicos que podem fluir dele” (COMITE DE PRONUNCIAMENTOS
CONTABEIS, 2019, p. 21).

Conforme lecionam Hendriksen e Van Breda (2012, p. 285), a definicdo de
ativo pressupde que a entidade detenha a capacidade de exercer o direito a
ele subjacente. Nessa mesma linha, Alexsandro Broedel Lopes e Eliseu Martins
(2005, p. 118) ressaltam que o elemento do “controle” assume papel central na
conceituacdo do ativo.

No caso do redutor de ajuste, existem condicoes alheias a vontade do con-
tribuinte, uma vez que a entidade depende de evento futuro incerto (alienacéo
do imovel) e de circunstancias de mercado (valor de venda). Nessa medida, numa
primeira analise, o contribuinte ndo possui a capacidade presente de direcionar
o0 uso desse direito.

E verdade que, numa andlise inicial, o redutor de ajuste poderia ser
confundido com uma espécie de crédito presumido, ja que ambos buscam
atenuar a carga tributaria e produzem efeito pratico semelhante, como ja se
destacou anteriormente.
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Contudo, ha diferencas essenciais: o redutor possui uso restrito, condiciona-
do a alienagdo do imovel, e seu impacto integral somente se verifica quando a
venda ocorre por valor superior ao custo de aquisicdo devidamente atualizado.
Por isso, ndo € assegurado ao contribuinte um beneficio econdémico presente sob
seu controle. Ja o crédito presumido, em regra, possui aplicacdo ampla, permi-
tindo a deducao direta de débitos tributarios, independentemente da realizagdo
da venda ou do valor do ativo subjacente.

No caso do redutor de ajuste, isso € invidvel. Em outras palavras, ele ndo
apresenta as mesmas caracteristicas de liquidez e disponibilidade de um crédito
presumido, pois sua utilizacdo integral depende de condicées incertas, como a
efetiva venda do imovel por valor superior a0 montante atualizado. Em sintese,
o contribuinte ndo detém controle presente sobre o beneficio econdmico poten-
cial associado ao redutor.

Na hipotese de o imoével ndo ser alienado, o redutor néo se realiza. Por sua
vez, caso a venda ocorra por valor inferior ao redutor de ajuste, a reducéo da
base aplica-se integralmente, mas o beneficio econdmico efetivo fica restrito
ao valor da operacdo, e nédo a totalidade do redutor. Nota-se, portanto, que o
redutor possui emprego restrito, ndo gerando beneficio ao contribuinte quando
a venda ndo ocorre ou sendo mitigado quando ocorre por valor inferior ao mon-
tante especifico vinculado ao imovel.

F relevante destacar que, especialmente em tempos recentes, tém sido fre-
quentes imoveis que se valorizam em percentual inferior a inflacdo*. Nessas situ-
acdes, torna-se incerto que uma venda subsequente ocorra por valor superior ao
custo de aquisicdo atualizado. Assim, considerando que o legislador determinou
a atualizacdo monetadria do redutor de ajuste por indices que refletem a inflacdo,
sera relativamente comum que determinadas alienacdes ocorram por valores
inferiores ao montante do redutor.

F oportuno destacar que, além de ser corrigido pelo IPCA ou por outro indice
que vier a substitui-lo, o redutor de ajuste também ¢ acrescido do ITBI e do
laudémio incidentes na aquisicao do imdvel, bem como de outras despesas, como
as contrapartidas de ordem urbanistica e ambientais e os valores despendidos a
titulo de outorga onerosa. Tais previsdes, constantes do § 2° do art. 257 e do § 6°
do art. 258 da LC n. 214/2025, reforcam a hipotese de que a alienagéo do imdvel
nao necessariamente ocorrera por valor superior ao redutor de ajuste.

4. Conforme confirmado por noticias divulgadas pela imprensa especializada. Conferir, como exem-
plo, GRECCO, Igor. Iméveis valorizam menos que a inflagdo em 2025; entenda. Money Times, 19
maio 2025. Disponivel em: https://www.moneytimes.com.br/mercado-imobiliario-precos-dos-i-
moveis-ficam-abaixo-da-inflacao-no-1t25-veja-detalhes-igdl/. Acesso em: 8 set. 2025.
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Pode-se argumentar que a venda por um valor inferior ao redutor de ajus-
te ndo eliminaria o beneficio. Entretanto, essa hipotese inviabiliza o calculo do
beneficio econdmico efetivo, impedindo sua correta mensuragdo. Um exemplo
pratico ajuda a esclarecer: uma empresa adquire um imovel com redutor de
ajuste fixado em R$ 1.000.000,00. Aplicando-se a aliquota de 14% e partindo do
entendimento de que se trata de um direito que se subsome ao conceito de ativo,
registra-se um ativo de R$ 140.000,00, correspondente ao beneficio econdmico
que a reducéo da base de calculo podera proporcionar no futuro.

E certo que, no futuro, se alienar o imovel por valor inferior ao montante do
redutor atualizado, ndo havera IBS e CBS a recolher, em razio da base de célculo
negativa. Nesse caso, porém, é improprio afirmar que o beneficio econémico
usufruido pela empresa tenha sido de R$ 140.000,00. Descartando a atualizacio
monetaria, se o imovel for vendido, por exemplo, por R$ 800.000,00, o beneficio
da aplicacéo do redutor serd de apenas R$ 112.000,00 (14% x R$ 800.000,00)°.

Portanto, nota-se que ha um elemento de incerteza que torna inadequado o
registro do redutor como ativo em favor da empresa que detém o imovel.

Novamente, é conveniente reiterar que a conclusdo seria diversa se o legisla-
dor tivesse optado por permitir o registro de um crédito presumido. Isso porque,
nesse caso, o direito seria exercido por meio de compensacdo com qualquer dé-
bito do tributo incidente sobre as operagdes do contribuinte. Em outras palavras,
o contribuinte teria o controle do recurso econémico e, nessa condicao, deveria
registra-lo como um ativo da entidade.

Dessa forma, considerando que o legislador optou por calibrar a base de
calculo dos novos tributos em tais operacdes e que nada assegura que esse
potencial beneficio seja efetivamente usufruido pelo contribuinte, o impacto nos
fluxos de caixa futuros mostra-se incerto. Trata-se, portanto, de mero ajuste
da base de calculo, visando a refletir mais adequadamente a tributacdo sobre
o valor agregado, e ndo de um beneficio que se enquadre no conceito de ativo.

Conclui-se, portanto, que o redutor de ajuste ndo se subsome ao conceito
de ativo e ndo deve ser reconhecido contabilmente no balanco das empresas
proprietarias de bens imoveis.

Isso ndo impede, entretanto, que o contribuinte, por entender tratar-se de
informacdo relevante para os usuarios da informacéo contabil, divulgue em no-
tas explicativas os respectivos redutores de ajuste vinculados aos bens imoveis
de sua propriedade. Sugere-se, contudo, que, caso seja adotada essa pratica,
sejam divulgados apenas os valores atualizados do redutor vinculado a cada

5. Reitera-se que essa hipotese ndo sera improvavel, visto que o redutor serd atualizado mone-
tariamente, o que foi ignorado no exemplo, para fins didaticos.
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imovel, e nao potenciais beneficios econdmicos decorrentes da reducdo da carga
tributaria. Isso porque, como ja exposto, o beneficio econdmico efetivo depende
de fatores alheios ao controle do contribuinte.

5 CoNcLUSOES

A LC n. 214/2025 criou um regime especifico para as operacoes imobiliarias.
Dentre as disposicOes proprias desse regime, destaca-se a composicdo da base
de célculo das operacdes de alienacdo de bens imodveis. Foi criado um redutor de
ajuste, a ser subtraido do valor de alienagao, cujo objetivo é permitir a tributa-
cdo apenas do valor agregado pelo contribuinte, sistematica propria dos tributos
plenamente nao cumulativos.

A questdo que se prop0s neste trabalho, de cunho exploratorio, €: o redutor
de ajuste tem carater estatico ou dindmico?

Pelas razdes explicitadas ao longo do presente trabalho, compreende-se que
o redutor de ajuste ¢, em regra, estatico, prevalecendo o valor estabelecido ini-
cialmente para cada imovel. Assim, nas etapas subsequentes, o redutor de ajuste
sera mantido, como um histdrico a perpassar diversas operacoes. Em outras
palavras, o adquirente do imovel tera direito a reduzir sua base de calculo em
valor correspondente ao redutor de ajuste inicial atualizado monetariamente e
nao em montante correspondente ao valor da aquisigdo.

0 adquirente somente fara jus a um redutor de ajuste correspondente ao
valor da aquisicdo nas hipdteses em que o alienante for um néo contribuinte.
Nesse caso, por ndo haver um redutor de ajuste vinculado ao imdvel, deve ser
registrado um redutor de ajuste inicial, que correspondera ao valor da aquisicéo,
nos termos do inciso Ill do art. 258 c/c os incisos | e Il do & 4° do art. 257 da LC
n. 214/2025.

Ademais, ndo se pode ignorar o teor do § 3° do art. 257 da LC n. 214/2025, o
qual expressamente prevé a aplicacdo do IPCA ao redutor de ajuste, consideran-
do-se a data de sua constituicdo até a data da alienacdo. Esse dispositivo evi-
dencia que o legislador ja contemplou um mecanismo de atualizacdo do redutor,
de carater meramente monetario, cujo intuito € compensar a perda do poder de
compra da moeda. Essa constatacéo reforca a conclusdo de que a natureza do
redutor é estatica, sendo mantido o valor inicial (corrigido monetariamente) nas
alienagdes entre contribuintes.

Apesar da posicdo enfatica, ¢ preciso reiterar que ndo se pretendeu apre-
sentar uma interpretagdo definitiva, isenta de criticas ou de eventuais revisoes.
Como é esperado diante de um novo diploma legislativo, a LC n. 214/2025 ainda
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sera objeto de escrutinio e de longos debates acerca da correta interpretacdo de
seus dispositivos.

Inclusive, lamenta-se que o legislador ndo tenha sido mais claro sobre o
tema, gerando controvérsias indesejaveis, especialmente em uma reforma tri-
butdria que buscava, justamente, primar pela simplicidade da tributacdo sobre
0 consumo.

A medida que se aprofunda a andlise do texto da LC n. 214/2025, percebe-se
que, embora haja avancos significativos, também existem diversos pontos nebu-
losos que demandardo esforco interpretativo herculeo por parte dos operadores
do direito, com potencial para gerar um indesejavel contencioso tributario.

0O redutor de ajuste parece ser um exemplo emblematico dessa situagao!
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