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COMO GARANTIR UMA COMERCIALIZACAO LIVRE DE PROBLEMAS —




INTRODUCAO

Bem-vindo ao e-book Venda de Imoveis em Processo de Inventario, uma iniciativa de capacitagao do COFECI

(Conselho Federal dos Corretores de Imoveis).

A venda de imoveis em processo de inventario € uma situagao comum, seja para cobrir custos do inventario,

evitar a deterioragcao do bem ou aproveitar uma boa proposta de compra.

Existem duas alternativas juridicamente seguras para essa venda antes da conclusao do inventario: alvara
judicial e cessao de direitos hereditarios.

Neste e-book vocé vai conhecer essas duas opgoes, entendendo como funcionam, quais cuidados tomar e os
riscos envolvidos em cada uma. Vamos entender o processo de inventario, a natureza dos bens da heranca e a

transferéncia da propriedade aos herdeiros.

Com essas informacgdes, vocé podera avaliar a melhor forma de viabilizar a venda do imovel herdado antes da

conclusao do inventario.

Uma boa leitura!
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INDICE

1. INVENTARIO

- O que e inventario e para que serve

- Diferenca entre inventario judicial e extrajudicial

- Quando o inventario & obrigatorio

- Importancia de advogado no inventario

- Herdeiros: legitimos, necessarios, testamentarios e colaterais

- Indivisibilidade da heranca antes da partilha

2. VENDA VIA ALVARA JUDICIAL

-0 que € o alvara judicial
- Previsao legal para venda de bens em inventario
- Procedimento e documentos necessarios

- Vantagens e segurancga para o comprador

3. VENDA VIA CESSAO DE DIREITOS HEREDITARIOS

- O que € a cessao de direitos hereditarios
- Requisitos e procedimentos

- Tributagao na cessao de direitos

- Riscos para o comprador

- Controversia sobre cessao de bem especifico

4. ESCOLHA DO MELHOR CAMINHO

- Analise comparativa enire as duas opgoes

- Orientacoes para minimizar riscos na cessao de direitos
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INVENTARIO

O inventario &€ um procedimento necessario apos a morte de uma pessoa para fransferir legalmente os bens aos herdeiros. Ele

cataloga fodos os bens, direitos, dividas e herdeiros, paga as dividas e faz a partilha do pafriménio liquido entre os herdeiros.
Existem dois tipos de inventario:

Judicial:  mais demorado, ocorre perante um juiz. E obrigatério quando ha herdeiros incapazes ou divergéncia entre herdeiros.
Extrajudicial: Mais rapido, pode ser feito diretamente em cartorio. Permitido quando nao ha incapazes e todos os herdeiros estao de

acordo.

Mesmo com apenas 1 herdeiro, o inventario &€ necessario para transferéncia formal dos bens. O inventario sempre precisa de

advogado, seja judicial ou exirajudicial.
Herdeiros

- Legitimos: determinados por lei (conjuge, descendentes, ascendentes, colaterais)
- Necessarios: tem direito a parte legitima (50%): descendentes, ascendentes e conjuge
- Testamentérios: indicados em testamento

- Colaterais: irmaos, fios, sobrinhos, primos

A heranca € indivisivel até a partilha. Os herdeiros tém direito a uma parte, mas nao a bens especificos.
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VENDA VIA ALVARA JUDICIAL

O alvara judicial € uma autorizagao dada pelo juiz para realizar um ato legal, como a venda de bem em inventario.

O art. 619 do CPC permite a venda de bens do espolio com autorizagao judicial.

O pedido € feito pelo inventariante, apresentando o prego minimo, dividas, anuéncia dos herdeiros e justificativa.

O alvara autoriza o inventariante a fazer a escritura e regisitro da venda.

E mais seguro para o comprador, com analise da situag&o atual do inventario.
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VENDA VIA CESSAO DE

DIREITOS HEREDITARIOS

E a venda dos direitos que o herdeiro tem sobre a heranca antes da partilha. Deve ser feita por escritura publica, conforme o art.

1.793 do CC.

O comprador assume o lugar do herdeiro, com direito de receber a parte da herancga. Apos o inventario, regulariza a propriedade dos

bens.
Ha controversia sobre a cessao de bem especifico antes da partilha. O risco para o comprador € maior neste caso.

O comprador paga ITBI sobre a cessao e ITCMD/ITCD sobre a transmissao ao herdeiro. Deve habilitar-se no inventario.
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ESCOLHA DO MELHOR

CAMINHO

Avenda via alvara judicial € mais segura, com analise da situagao atual. Ja a cessao de direitos hereditarios tem mais riscos, por

ainda depender da finalizagao do inventario.

Oideal &€ que todas as dividas e herdeiros sejam verificados antes da cessao de direitos. O comprador deve se habilitar no inventario

para garantir a fransferéncia dos bens.

Ambas as opgoes sao juridicamente validas, cabendo avaliar os riscos, cusios e agilidade necessaria para escolher o melhor

caminho em cada caso.
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