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Venda deimA3veis entre pais e filhos: cuidados legais e planejamento
sucessA3rio

A venda de imA3veis entre pais e filhos A© uma prA jtica comum no Brasil, mas que requer atenA8A£o
adiversos detalhes legais e fiscais para evitar complicaA 8A pes futuras. Embora seja uma transaA8A£0
permitida pelalegislaA8A£o, ela deve ser conduzida com cautela para garantir que todos os aspectos
jurAdicos sgjam observados, protegendo assim os interesses de todas as partes envolvidas. Este artigo
aborda a possibilidade de venda de imA3veis de pais para filhos, os cuidados necessAjrios, as

implicaA 8Apes de uma doaA 8A£o simulada e a cobranA8a do I TCMD pelo Estado.

Freepik

Possibilidade de venda de pai e mA£e
parafilho

NA£o hA | impedimento legal para que um pai ou
uma mA £e venda um imA3vel aum dos filhos
sem aanuAencia dos outros. A venda A© um
contrato oneroso e, desde que haja pagamento
justo pelo imA3vel, isto A©, o valor de mercado,
eaA®© VAilida.

A?fundamental que a venda seja realizada pelo
valor de mercado. Se o imA3vel for vendido por
um valor significativamente abaixo do mercado,
pode ser caracterizado como uma doaA8A£o
simulada, o que pode trazer complicaA A pes no
futuro.

Outros herdeiros podem questionar a venda se
acreditarem que houve fraude ou intenA8A£o de
prejudicar alegAtima. O prazo para que os herdeiros possam se insurgir contra uma venda fraudulenta
A© de dois anos, contados da abertura da sucessA£0 ou do conhecimento do fato.

Cuidados necessAirios

RealizaA8A£o da venda pelo valor de mercado: paraevitar que atransaA8A£0 seja considerada uma
doaA8A£o simulada, A© essencial que a venda seja realizada pelo valor de mercado. Os genitores
podem contratar uma avaliaA8A£o imobiliAjria ou comparar preA§os de imA3veis semelhantes na
mesma regiA£0 para garantir que o preA 8o praticado esteja dentro da mA©dia do mercado.

Spacca
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FormalizaA8A£o por escritura pA°lica: a
transaA 8A£0 deve ser formalizada por meio de
uma escritura pAcblica, registrada no CartAdrio de
Registro de ImA3veis, para garantir sualegalidade
e seguranA8ajurAdica A escritura deve detal har
todas as condiA 8A pes da venda, incluindo o
preA 8o e aforma de pagamento.

Assinatura detodos os filhos como
testemunhas: para evitar futuras alegaA 8A pes de
fraude ou de que atransaA8A£0o prejudicou a
legAtima dos herdeiros, A© aconselhAjvel obter
a assinatura de todos os filhos como testemunhas
na escritura de venda. 1sso demonstra
transparA3ncia e pode prevenir disputas
posteriores.

CobranASa do ITCMD pelo Estado em
caso de doaA8A£o simulada

Em caso de fraude comprovada e

opiniao

caracterizaA§A£o de doaA§A£o simulada, o Estado pode cobrar 0 ITCMD (Imposto sobre
TransmissA£o Causa Mortise l?oaA§A£o) sobre adiferenA8a entre o valor de mercado e o val or
efetivamente pago. A jurisprudA@ncia do Superior Tribunal de JustiA8a (STJ) reconhece aincidAancia

do ITCMD em tais situaA 8A pies.

ImportA¢ncia do planejamento patrimonial e sucessA3rio

O plangjamento patrimonial e sucessA3rio A© fundamental para garantir a preservaASA£o do
patrimA " nio e a harmonia familiar, evitando litAgios entre os herdeiros. AIA©m de assegurar que a
transmissA£0 de bens ocorra de maneira organizada e justa, um planejamento bem estruturado permite
que os desgjos do genitor sgjam respeitados, minimizando disputas e possAveis conflitos familiares.

VA irios instrumentos podem ser utilizados no planejamento sucessA3rio para garantir umatransiASA£o
patrimonial eficiente e sem conflitos. Entre os mais comuns estA£0:

e Testamento: O testamento A© um documento essencial que permite ao genitor expressar suas

vontades quanto A distribuiASA£0 de seus bens.

o DoaA8A£0 em vida com reserva de usufruto: permite que o genitor transfira a propriedade do
bem ao filho, mantendo o direito de usufruir do bem durante sua vida. 1sso garante a continuidade

do uso e do rendimento do bem pelo genitor.

» CongtituiA8A£o de holding familiar: acriaA§A£o de uma holding pode ser uma estratA©gia
eficaz paraa administraA8A£o0 e a proteASA£0 do patrimA”nio. A holding familiar permite a
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centralizaA8A£0 da gestA£o dos bens e facilita a sucessA£0, Al A©m de oferecer benefAcios
fiscais.

O plangjamento patrimonial e sucessAs3rio oferece diversos benefAcios que VA£o al A©m da simples
distribuiA8A£0 de bens:

» ReduA8A£o de custos: um plangjamento bem-feito pode reduzir significativamente os custos de
inventA jrio e os impostos incidentes sobre a transmissA£0 de bens.

e Evitar litAgios: a0 estabelecer claramente a divisA£o dos bens e as vontades do genitor, 0
plang/amento minimiza as chances de disputas judiciais entre os herdeiros.

e SeguranA8ajurAdica; autilizaA8A£o de instrumentos legais apropriados garante a seguranA 8a
jurAdica datransaA8A£0, evitando questionamentos futuros.

e PreservaA8A£o do patrimA nio: estratA©gias de planejamento podem ser adotadas para
proteger o patrimA " nio contra eventuais dilapidaA 8Apes ou mAj gestA£o por parte dos herdeiros.

A ConclusAfo

A venda de imA3veis entre pais e filhos A© uma prAjtica permitida por lei, desde que observadas as
recomendaA §A pies necessA jrias para garantir atransparAdncia e alegalidade da transaA 8A£0. Adotar
cuidados como realizar a venda pelo valor de mercado, formalizar atransaASA£o por escritura pA%blica,
obter a assinatura dos filhos como testemunhas e consultar um advogado especializado sA£0 passos
essenciais para prevenir futuros questionamentos e litAgios.

AIA©m disso, A© importante estar ciente das implicaA 8A pes fiscais e sucessArias para que a

transaA 8A£0 ocorra de maneira segura e justa para todos os envolvidos. Um planejamento patrimonial e
sucessA3rio bem elaborado A© fundamental para evitar conflitos entre os herdeiros, assegurando uma
transiA8A£0 patrimonial harmoniosa e respeitando as vontades do genitor, preservando o patrimA”nio
a0 longo das geraA 8A pes.

Autores. Amadeu MendonA8a
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