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Ao longo do ano de 2022 diversas foram as inovacoes legislativas e fixacdo ou alteracao de
entendimento dos tribunais acerca de assuntos de grande relevancia para o mercado imobiliario,

como a fixagdo e modificacao de teses sobre incidéncia de ITBI, a criagdo da lei que trouxe

relevantes modificagdes para a lei de registros publicos e demais leis correlatas, a criagdo do SERP,

a lei que promoveu a modificagcdo de quérum para alteragdo de destinagao de condominios
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edilicios, entre outras. Dessa forma, a equipe de Transagdes e Investimentos Imobiliarios do Tauil
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inovagoes legislativas e jurisprudenciais que impactaram o mercado imobiliario no ano de 2022.
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SUMARIO

Timeline

22 de fevereiro
de 2022

24 de fevereiro
de 2022

8 de abril
de 2022

19 de abril
de 2022

PEC n° 39/11 — Transferéncia de terrenos de Marinha

Aprovada a PEC n° 39/11 pela Camara dos Deputados. Regulada a transferéncia
dos terrenos de marinha a estados, municipios e entidades particulares (foreiros/
ocupantes).

Saiba mais em: PEC n°® 39/11 — Transferéncia dos Terrenos de Marinha

STJ firma entendimento quanto a mudanca na base de calculo do ITBI.

No julgamento do Recurso Especial n® 1937821/SP o STJ fixou entendimento
gquanto a base de céalculo do ITBI.

Saiba mais em: STJ firma entendimento quanto a mudanca na base de céalculo do ITBI

PGFN edita Portaria confirmando posicao do STJ sobre
a tributacao sobre permuta de imdéveis por empresas do lucro presumido

PGFN editou a Portaria 167, de 8 de abril de 2022, dispensando a contestacéo e a interposicao
de recursos nas acoes que tratem da exigéncia de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS sobre a permuta
imobiliaria realizada por empresas sujeitas ao lucro presumido

Saiba mais em: PGFN edita Portaria confirmando posicdao do STJ sobre
a tributacao sobre permuta de imdveis por empresas do lucro presumido

STJ decide controvérsia quanto ao fato gerador do ITBl em cisdo de empresa

No julgamento do Aglnt no AREsp n°® 1.760.009/SP, foi discutida a incidéncia do ITBI
sobre a cisdo de empresas com patriménio imobiliario

Saiba mais em: STJ decide controvérsia quanto ao fato gerador do ITBI
em cisdo de empresa




20 de maio
de 2022

26 de maio
de 2022

27 de junho
de 2022

12 de julho
de 2022

Programa Requalifica Centro

o

Alterada a Lei Municipal n® 17.576/2021 (instituiu o Requalifica Centro) pelo Decreto n
61.311/2022, trazendo novos incentivos urbanisticos e fiscais, para estimular a adesao
de particulares ao programa

Saiba mais em: Programa Requalifica Centro

STJ | REsp n° 1.990.552/RS - Prazo maximo de renovacao
compulséria de aluguel comercial é de cinco anos

O STJ fixou nova tese referente ao prazo maximo de renovacao compulséria de locacdes
comerciais

Saiba mais em: STJ | REsp n°® 1.990.552/RS — Prazo maximo de renovacao
compulsdria de aluguel comercial é de cinco anos

Lei n° 14.382/2022: Conversao da MP dos Cartérios

Convertida a MP dos Cartérios em Lei. Oficializa-se a criacdo do SERP e a adocao de
novas providéncias para centralizar dados e a prestacdo de servicos pelos Cartdrios
de Registros Publicos. Alterados os prazos para procedimento de duvida. Previsdo da
adjudicacdo compulsdria extrajudicial

Saiba mais em: Lei n® 14.382/2022: Conversao da MP dos Cartérios

Promulgacao da Lei n®° 14.405/2022: modificacdao do quérum de condéminos
para alteracao da destinacao de edificio ou unidade imobiliaria

Foi promulgada Lei n° 14.405/2022 para edicao do Art. 1.351 do Cdédigo Civil,
reduzindo o quérum de conddminos necessarios a alteracao de destinacado de edificio
ou unidade imobiliaria.

Saiba mais em: Promulgacao da Lei n® 14.405/2022: modificacdo do quérum
de condéminos para alteracao da destinacdao de edificio ou unidade imobilidria




30 de agosto
de 2022

1 de setembro
de 2022

27 de setembro
de 2022

STF | Diferenciacao entre teses sobre a incidéncia do ITBI

No julgamento do ARE n® 1.294.969/SP — que versa sobre o fato gerador do ITBI - o
Min. Dias Toffoli proferiu voto, que determinou a distincao entre a tese fixada pela
Corte e o caso concreto. Outras duas hipdteses de incidéncia do ITBI serao discutidas,
sendo possivel a concepcao de uma nova tese

Saiba mais em: STF | Diferenciacdo entre teses sobre a incidéncia do ITBI

PL n° 709/2022 - Beneficios Fiscais para declaracao
da renda proveniente de aluguel no IR

Para estimular a declaracao de renda proveniente de locagcdo, o PL n® 709/22 propode
a implementacdo de beneficios fiscais aos locadores e locatarios que declarem
formalmente o valor recebido/pago de aluguel, bem como, impde sancdes mais
gravosas aos que soneguem

Saiba mais em: PL n® 709/2022 - Beneficios Fiscais para declaracao da renda
proveniente de aluguel no IR

STJ | REsp n° 1.504.916/DF - Aquisicao por usucapiao
de bens publicos em condominio?

No julgamento do REsp n° 1.504.916/DF, o STJ deparou-se com controvérsia relativa a

possibilidade de aquisicdo de imdével, no qual, hd condominio entre maquina publica e
entidade de direito privado, por usucapiao.

Saiba mais em: STJ | REsp n® 1.504.916/DF — Aquisicao por usucapiao de bens
publicos em condominio?
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laudémio desses terrenos. Por outro lado, outras providéncias ao procedimento de

aquisicao serao reguladas pelo Poder Executivo.

29 de fevereiro de 2022 Apds a aprovagao pela Camara dos Deputados, a PEC 39/11 foi remetida ao Senado,
em gue permanece sem movimentacao até o momento.

Foi aprovada pela Camara dos Deputados a Proposta de Emenda Constitucional

n° 39/11 ("PEC 39/11") que trata da extingao do instituto do terreno de marinha

e seus acrescidos e dispde sobre a forma como ocorrerd a transferéncia da

propriedade dos imodveis.

Nos termos da PEC 39/11, a transmissao da propriedade dos terrenos de marinha PEC n® 39/11 - Transferéncia dos terrenos de

ocupados pelo servigo publico dos governos estaduais e municipais sera realizada

gratuitamente aos respectivos estados e municipios. A transmissao da propriedade aos , L ,
1) Gratuito: Estados e Municipios. 2) Oneroso: ocupantes ou foreiros de

ocupantes particulares, por sua vez, sera feita mediante pagamento de preco. Finalidade: expanso territorial e terreno de marinha, desde que:
habitacdes de interesse social. _ _
A PEC 39/11 prevé, ainda, que a transferéncia d a propriedade dos terrenos de . Inscritos na SPU;

marinha onde estao instalados servigos estaduais e municipais sob concessao ou e e ——

permissao também serd gratuita. Ha previsdo de transferéncia gratuita também para ocupacao prévia de 5 (cinco) a

habita¢des de interesse social, como vilas de pescadores. aprovacao da PEC; e (ii.b) boa-fé.

A partir da entrada em vigor da PEC, o instituto de terrenos de marinha deixara de

existir, razao pela qual a Unido suspenderd a cobranga de foro, taxa de ocupacao e
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PEC n°39/11 |

Lei n® 14.382/2022 | Lein® 14.405/2022 | Diferenciagao entre teses sobre a incidéncia do ITBI | PL n®709/2022 | STJ. REsp n°® 1.504.916/DF | Contatos

24 de fevereiro de 2022

O Superior Tribunal de Justiga (STJ), ao julgar o REsp n° 1.937.821/SP, definiu que a
base de calculo aplicavel ao Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) deve
ser o valor declarado pelo pelas partes o que, presumidamente, é condizente como valor

de mercado do imodvel.

O ITBI, de acordo como art. 35 do Codigo Tributario Nacional, é imposto municipal

| Permuta de imdveis | Controvérsia quanto ao fato gerador do ITBI | Programa Requalifica Centro | STJ. REsp n°® 1.990.552/RS |
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“A base de célculo do
ITBI é o valor do imdvel
transmitido em condicoes
normais de mercado, nao

estando vinculada a base

“O valor da transacéo
declarado pelo
contribuinte goza da
presungao de que é

condizente com o valor

O Municipio ndo pode
arbitrar previamente

a base de célculo do
ITBI com respaldo em

valor de referéncia

que incide sobre atos inter vivos de transmissao onerosa de bens imoveis e de direitos

de célculo do IPTU, que de mercado, que somente | por ele estabelecido

sobre eles constituidos. O valor do ITBI € comumente calculado pelos municipios sobre unilateralmente. ”

nem sequer pode ser pode ser afastada pelo

utilizada como piso de fisco mediante a regular

o maior valor entre (i) o valor do negécio realizado entre as partes; e (ii) o valor venal

tributacao.” instauragao de processo

ou valor venal de referéncia do imével utilizado como base de célculo para o IPTU e
. . T administrativo préprio.”
estimado unilateralmente pela municipalidade.

Essa dualidade na base de calculo do [TBI chegou ao STJ por meio de Recurso Especial

proposto pelo Municipio de Sao Paulo. Na ocasido do julgamento o STJ fixou trés teses

. . Contra o acérdao foi interposto Recurso Extraordinario, ainda pendente de julgamento
em relagdo ao assunto, quais sejam:

no Supremo Tribunal Federal (STF), razao pela qual esta decisao ainda nado transitou em

julgado.
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08 de abril de 2022

Apds diversas decisoes proferidas pelo Superior Tribunal de Justica (STJ) reconhecendo
que as empresas imobiliarias sujeitas ao lucro presumido ndo devem recolher

Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ); Contribuicao social sobre o lucro liquido
(CSLL); Contribuicdo para o Programa de Integragao Social (PIS) e Contribuigao para

a Seguridade Social (COFINS) sobre a permuta imobiliaria, a Procuradoria-Geral da

Fazenda Nacional (PGFN) editou a Portaria 167, de 8 de abril de 2022, dispensando a

contestacao e a interposicao de recursoso nas agdes que versam sobre o tema.

A Receita Federal do Brasil (RFB) e a PGFN insistem ha anos que a permuta de iméveis
deveria ser equiparada a compra e venda para fins de incidéncia de IRPJ, CSLL, PIS e
COFINS, uma vez que o valor do imovel permutado deve ser considerado renda do

contribuinte submetido ao regime de lucro presumido.
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No entanto, o STJ confirmou o entendimento dos contribuintes no sentido de que
o valor do imével permutado ndo se enquadra nos conceitos legais e constitucionais
de renda, lucro, receita ou faturamento, razéo pela qual deve ser tributado apenas o

adicional eventualmente recebido na permuta (“torna”).
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PEC n° 39/11 | Mudanca na base de célculo do ITBI | Permuta de imdveis |
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19 de abril de 2022

Ao julgar o Recurso Especial n® 1.760.009/SP, o STJ analisou controvérsia acerca do
momento da cobranca do ITBl em uma operagao de cisao de empresa que resulta
na transmissao de propriedade de imével da empresa cindida as novas sociedades

constituidas.

O STJ reiterou o entendimento firmado pelo STF no julgamento do ARE n° 1.294.969/SP,
no sentido de que o fato gerador do ITBI ocorre somente com a efetiva transferéncia da
propriedade imobiliria, a qual — conforme o art. 1.245 do Cdédigo Civil — se da mediante
o registro do titulo de transmissao de propriedade perante o competente cartério de

registro de iméveis.

Dessa forma, o STJ fixou entendimento de que, mesmo na transmissao de propriedade
imobilidria decorrente de cisdo de empresa, o fato gerador do ITBI permanece sendo o
registro perante o cartério de registro de imdveis, portanto, quando for registrado o titulo

de transmissao do imdvel.

As hipoteses de incidéncia do ITBI sao objetos de discussdo no STF. Saiba mais em:
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20 de maio de 2022

O Programa Requalifica Centro estabelece incentivos fiscais e edilicios para estimular
a requalificacao (retrofit) de prédios antigos da regido central da cidade de Sao Paulo.
O objetivo é estimular maior oferta de imoveis habitacionais para adensar o centro

e resgatar sua vocagao de ambiente atraente para investimentos. O programa foi

instituido pela Lei municipal n® 17.576/2021 e regulamentado pelo Decreto Municipal n°
61.311/2022,

A requalificacao, nos termos legais, consiste em intervengdo em edificacdo existente
visando a sua adequacgao, recuperagao e modernizagao por meio da atualizagcdo de seus
sistemas prediais e operacionais, com ou sem aumento de area construida internamente

a edificacao original, estando possibilitada a mudanca de uso .

A Lei Municipal n° 17.576/2021 determina que o programa é destinado a edificagcdes
existentes anteriormente ou licenciadas com base em legislacao edilicia vigente até 23
de setembro de 1992, independentemente de sua condicao de regularidade na data do

protocolo do pedido.

O Decreto Municipal n° 61.311/2022, que regulamenta o Programa Requalifica Centro,

criou inUmeros incentivos de natureza urbanistica e fiscal, como:



PEC n°® 39/11 | Mudanca na base de célculo do ITBI | Permuta de iméveis | Controvérsia quanto ao fato gerador do ITBI | | /\
Lei n°® 14.382/2022 | Lein® 14.405/2022 | Diferenciagao entre teses sobre a incidéncia do ITBI | PL n®709/2022 | STJ. REsp n°® 1.504.916/DF | Contatos

Incentivos Urbanisticos

Dispensa de pagamento de contrapartida financeira em caso de mudanga de uso da

edificagdo existente, para novo uso permitido na legislagao.

Possibilidade de permuta entre dreas computaveis e nao computaveis, em fungdo do
projeto de requalificagdo, no tocante as areas construidas originalmente existentes, com
dispensa de contrapartida financeira para a eventual drea computével acrescida.

Permissdo de demolicdo de até 20% da éarea total construida da edificacao cumulada com
a possibilidade de reconstrucao das areas demolidas, para fins de alcance dos parametros

originais, sem o pagamento da respectiva contrapartida financeira.

Dispensa da oferta de vagas para estacionamento de veiculos e possibilidade de dispensa

de vaga para carga e descarga.

Dispensa de quota ambiental para requalificagdo com alteracao de area construida de até
20% e a possibilidade de dispensa nas hipdteses do art. 16, §2° do Decreto.

Incentivos Fiscais

Isencao do IPTU nos 3 (trés) primeiros anos, ou pelo prazo de 10 (dez) anos, a depender da

localizagao do imdvel, apds a requalificagdo, para os imdveis residenciais.

Isengdo das taxas e emolumentos referentes ao processo de licenciamento.
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26 de maio de 2022

No julgamento do REsp n°® 1.990.552/RS, o STJ estabeleceu que, em sede de agao
renovatoria, o prazo maximo de prorrogacao do contrato de locagao comercial é de
5 anos, independentemente de o prazo de vigéncia estabelecido no ultimo contrato

ultrapassar esse periodo.

O STJ entendeu que a interpretacao dada pelo Supremo Tribunal Federal acerca da
antiga Lei de Luvas (Decreto 24.150/1934) — no sentido de que a renovagdao compulsoria

do contrato de locagao estaria limitada ao prazo de 5 anos — deve ser aplicada ao art. 51
da Lei 8.245/1991 (Lei de Locacoes).

Assim, em sede da agao renovatoria de locagdo comercial prevista no art. 51 da Lei de
Locacdes, segundo entendimento do STJ, o prazo maximo de prorrogagao contratual
devera ser de 5 anos, ainda que o prazo do contrato a ser renovado supere esse lapso

temporal.
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Antes da MP Depois da MP

27 de junho de 2022 Inteiro Teor de matricula ou , , o
, _ - 5 dias corridos 4 horas Uteis

Livro 3 - meio eletronico

A MP n® 1.085/21 (MP dos Cartoérios) foi convertida na Lei n® 14.382/2022 , de modo

que foram promovidas importantes e inimeras alteracdes na Lei de Registros Plblicos Inteiro Teor de matricula ou

(6.015/73), na Lei de Incorporacao Imobiliaria (4.591/64), na Lei de Parcelamento do Solo Livro 3 - meio fisico 5 dias corridos 5 dias Utels

Urbano (6.766/73), entre outras

Entre as modificagbes e novidades, foi criado o Sistema Eletronico de Registros Publicos Inteiro teor de transcricdo 5 dias corridos 5 dias Uteis

(SERP) — que devera ser implantado até o dia 31 de janeiro de 2023 — que interligara

todas as atividades registrais disciplinadas pela Lei de Registros Publicos (Registros de

Imdveis, Titulos e Documentos, Civil e Pessoas Juridicas e Civil e Pessoas Naturais). Situacdo Juridica do Imével | 5 dias corridos 1 dia util

A implantagao do SERP dara maior rapidez na tramitagcdo dos servicos extrajudiciais,

favorecerd o acompanhamento de todos os atos praticados, os quais poderao ser

. . . . . ., . . Por quesitos / buscas no , , o

visualizados eletronica e instantaneamente; e ainda criara solucdes tecnoldgicas para o 5 dias corridos 5 dias Uteis
indicador real e pessoal

parcelamento de emolumentos.

Pela Lei n® 14.382/2022, todos os prazos foram modificados, seja em relagdo a , , , o
Documento arquivado 5 dias corridos 5 dias Uteis

expedicao de certidoes, seja para realizagao de registro e averbagao. Veja no quadro ao

lado:
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Prenotacao 30 dias corridos 20 dias Uteis
Registro de Incorporagao sem pendéncia ou apresentagcao das pendéncias 15 dias corridos 10 dias uteis
Registro de Incorporagao apds apresentagao das pendéncias 15 dias corridos 10 dias uteis
Registro ou averbacao em geral sem pendéncia ou apresentagao das pendéncias 30 dias corridos 10 dias uteis
Registro ou averbacao apds apresentagao das pendéncias 30 dias corridos 05 dias Uteis
Registro de escritura sem clausulas especiais 30 dias corridos 05 dias Uteis
Averbacao de construcao 30 dias corridos 05 dias uteis
Averbacao de cancelamento de garantias 30 dias corridos 05 dias Uteis
Documentos eletronicos da SERP novo 05 dias Uteis
Impugnacao de suscitagao de duvida 15 dias corridos 15 dias uteis
Registro da Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social 60 dias corridos + 60 dias corridos 40 dias Uteis
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Incorporacao Imobiliaria

A Lei n° 14.382/2022 também resultou em diversas alteracoes na Lei n® 4.591/64

(Lei de Incorporagao Imobiliaria), a exemplo de:

Inclusao do §15°
do art. 32

A instituicao do condominio passou a ser realizada em ato registral Unico em conjunto com o registro da

Incorporagao.

Alteracao do art.
33

Foram criados critérios para que a incorporacao fosse considerada concretizada para fins do dispositivo,
quais sejam: (i) formalizacao da alienacdo ou da oneracédo de alguma unidade futura; (ii) contratacao de

financiamento para a construcao; ou (jii) o inicio das obras do empreendimento.

Alteracao e
criacdo das
alineas (a)

e (b) do art. 43

Alinea (a): Alterou a periodicidade da obrigagcdo do incorporador apresentar o estado em que a obra
se encontra, passando de semestralmente para trimestralmente. Além disso, criou a obrigacdo de o
incorporador, demonstrar a correspondéncia do estado em que se encontra a obra com o prazo pactuado

para a entrega do conjunto estabelecido no cronograma de obra.

Alinea (b): Criou para o incorporador a obrigagao de apresentar a relacdo dos adquirentes a comissao de
representantes, devendo esta observar as regras da LPGD gquanto ao tratamento dos dados dos adquirentes.

Redacao foi alterada para que o incorporador passasse a ser o responsavel por designar uma comissao de

Alteracao . . .
do art. 50 representantes (no contrato de construcao ou eleita em assembleia) no prazo de 6 meses contado da data do
o art. , N
registro da incorporacao.
Alteragao , , ,
4 rtg68 Criagdo da modalidade de incorporacao de casas isoladas e geminadas.
o art.
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Adjudicacao Compulséria Extrajudicial

Adjudicagao compulséria, que até a promulgagao

da Lei n® 14.382/2022 era possivel apenas por meio
judicial, podera ser requerida de forma extrajudicial,
pelo comprador ou vendedor, diretamente ao Oficial
de Registro de Imdveis, desde que preenchidas as
condigdes legais dispostas no novo artigo 216-B da Lei

de Registros Publicos.

Prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebragao

do titulo de transmissao da propriedade plena.

Constituicdo em mora da parte que se furta em lavrar a

escritura (15 dias).

Apresentacao das certiddes de inexisténcia de litigio
envolvendo o contrato de promessa de compra e venda do

imovel objeto da adjudicacao.

Apresentacao do comprovante de quitagdo do ITBI.

Apresentacdo de procuragdo com poderes especificos.
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Promu |ga§§o da Lei n° 1 4.405/2022: Juntamente com a diminuigao do quérum, surgiram questionamentos quanto a

d .f. 20 do audrum de conddminos constitucionalidade da lei, uma vez que feriria o direito fundamental de propriedade
modairica gaO q garantido pelo art. 5°, XXl da Constituicao Federal. Contudo, apesar das criticas, a lei
para a Ite ra Qéo da deStina&'éO de edifl,CiO segue valida, em vigor e produzindo todos os efeitos.
ou unidade imobiliaria

12 de julho de 2022

Promulgada a Lei n° 14.405/2022, por meio da qual, foi alterado o quérum de

condébminos necessarios a alteracdo na destinacao de edificio e unidade auténoma.

A alteracao legislativa teve como principais justificativas (i) a grande dificuldade para
alteracdo de destinacao imposta pelo quoérum anterior na medida em que apenas um
conddémino teria poder para obstar alteracdes de interesse da coletividade; e (i) as
pesquisas no setor indicam que a demanda por espagos comerciais estavam caindo ao
longo dos anos e, consequentemente, gerando vacancia em salas e edificios com essa
destinagao, cenario que teria sido especialmente agravado pela pandemia de covid-19,
a medida que o teletrabalho teria sido implementado e mantido, com éxito, por diversas

empresas, escritérios e drgaos publicos.

Para proceder a alteragdo de destinagado, era necessaria a aprovagao pela unanimidade
do total de condéminos. Apds a promulgacao da Lei n® 14.405/2022 o quérum

necessario foi alterado para 2/3 do total dos condéminos.

TAUIL [CHEQUER
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Por fim, o Decreto Municipal n® 61.311/2022 também previu a possibilidade de
chamamento publico para projetos, pela A Secretaria de Governo Municipal em
conjunto com a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL), por meio da
publicacao de edital, a fim de atingir entidades de direito privado para a apresentacéo

de projetos de requalificacdo de imdveis, desde que enquadrados ao programa.

= a5 o Ay ey

STF | Diferenciacao entre teses
sobre a incidéncia do ITBI

30 de agosto de 2022

Em 2021, o STF havia reafirmado sua jurisprudéncia dominante no sentido de que o
ITBI s6 é devido a partir da transferéncia da propriedade do imével, que apenas ocorre
mediante o registro do titulo de transmissao no cartério competente. A questao foi

analisada no Recurso Extraordinario com Agravo (ARE) 1.294.969/SP, com repercussao
geral (Tema 1124).

O recurso foi interposto pelo Municipio de Sdo Paulo (SP) contra decisdo do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo que considerou ilegal a cobranca do ITBI com fato gerador
na cessao dos direitos aquisitivos decorrentes de compromisso de compra e venda de

imével firmado entre particulares.

Contudo, contra a o acérdao foram opostos embargos de declaragao pelo Municipio de
Sao Paulo, os quais foram acolhidos pelo STF, afastando a aplicagdo da jurisprudéncia
utilizada como fundamento para a decisdo por se tratar de processos cujos fatos nao
coincidem com aqueles do processo que gerou o recurso que estava sendo julgado (de

acordo com o STF, a cessao de direitos ndo se equipara a compra e venda para fins de
incidéncia do ITBI).

Por essa razéo, a Corte rediscutird o mérito do recurso para, somente entdo, proferir
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nova decisdo sobre o fato gerador do ITBl em caso de cessdo dos direitos aquisitivos

decorrentes de compromisso de compra e venda de imével.

O processo foi distribuido ao Rel. Min. André Mendonca e encontra-se concluso

para analise e julgamento desde 05 de outubro de 2022.

1° de setembro de 2022

Contudo, apesar de os Tribunais Superiores fixarem o entendimento, ainda que
O Projeto de Lei n° 709/2022 (PL) de autoria do Senador Alexandre Silveira, dispde sobre

em sede de repercussao geral, ha de se observar que essas decisdes nao alteram a
a incidéncia do Imposto de Renda de Pessoas Fisicas (IR) sobre as receitas provenientes

legislagao tributaria vigente, a qual prevé, em grande parte dos municipios, a cobranca

- . — : do recebimento de aluguéis de imdveis residenciais. O PL prevé um aumento no valor da
do ITBIl em caso de cessao de direitos aquisitivos decorrentes de compromisso de

multa aplicavel ao caso de omisséo ou falsa declaragcdo de recebimento de aluguéis.

compra e venda de imével.

ﬂ Com o PL, se pretende promover o estimulo as partes do contrato de locagao a
/ & declararem os valores recebidos pelo Locador a titulo de aluguel residencial. Para
| ‘ isso o PL prevé benetficios fiscais as partes que realizarem corretamente a declaragao
das receitas e medidas mais gravosas ao Locador que nao declarar, ou declarar com

inexatidao, o recebimento dos aluguéis residenciais.

Beneficio aos locadores: isengado, parcial na importacao de 75%, sobre a declaragéo
dos valores recebidos pelo titulo de locagdo de imovel residencial pelo proprietario,

de modo que o IR nao incidira sobre percentual relevante desses rendimentos; e

Beneficios aos locatarios: reducdo dos valores gastos com a locagcao de imoveis da
base de célculo do IR, diminuindo o imposto devido pelos locatarios que declararem

esses valores no IR.
16
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Os beneficios propostos vigerao por 5 anos, entre os exercicios de 2023 a 2027.

Em contrapartida, o projeto de lei determina que as multas atreladas ao inadimplemento

no recolhimento do IR, a falta de declaragdo ou declaragdo inexata, quando envolverem 20 de setembro de 2022

renda proveniente da locagao de imével residencial, serao aplicadas em dobro.

Ao julgar o REsp n° 1.504.916/DF, o Min. Luis Felipe Salomao se deparou com
controvérsia, fruto de agdo de usucapido de bem imdvel no qual existe um condominio

pro indiviso entre o Poder Publico e determinada entidade de direito privado.

Inicialmente, cabe destacar que ¢ sdlido o entendimento de que bens publicos, mesmo
aqueles nao utilizados para a prestagao de um servico pela administragao publica (bens

dominicais), ndo estdo sujeitos a usucapiao. Esse entendimento ja foi sumulado pelo STF
(Simula 340/STF).

O caso concreto versa sobre um imével em condominio pro indiviso no qual a
propriedade pertence parcialmente ao poder publico e parcialmente a particulares sem

que houvesse delimitacdo da area ocupada por cada um dos proprietarios.

Diante desse cenario, o STJ entendeu que a auséncia de demarcacgado ou divisao
da parcela do imovel que pertence ao ente publico e ao ente privado nao impede
a propositura da acao de usucapido relativa a parte do imoével que pertence

exclusivamente ao particular.
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