LEILOES

DE IMOVEIS:

DICAS E ESTRATEGIAS PARA TER SUCESSO
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.~ INTRODUCAO

Os leildes de imoveis sdo um excelente nicho de mercado para vocé, corretor de
imoveis.

No dltimo e-book do Cofeci falamos sobre os leilées de imdveis, as regras, como
acontecem e como participar.

Voltamos ao assunto, aprofundando informacdes gerais, expressoes juridicas e
como vocé pode analisar as informacdes contidas no edital.

O objetivo do Sistema Cofeci-Creci € fornecer todo conhecimento necessario para
vocé aproveitar ao maximo as oportunidades oferecidas pelos leilGes e agregar
mais valor aos seus servigos.

Prepare-se para transformar sua abordagem e conquistar sucesso em um mercado
dinamico e competitivo.

Boa leitura!




wuz,. 05 PASSOS PARA INICIAR NOS LEILOES DE IMOVEIS:

(©) VERIFIQUE SE O LEILAO E VERDADEIRO (©) LEIA O EDITAL DO LEILAO

Entre no site da Junta Comercial do Estado e O edital dita as regras do leildo. Nele, vocé
o SR : a

busque por "leiloeiros oficiais". encontra informacdes relevantes como a

Todo leiloeiro oficial deve estar cadastrado na forma de pagamento e  eventual

junta comercial. L3, vocé encontra os nomes
dos leiloeiros e respectivos sites dos
verdadeiros leildes.

responsabilidade do arrematante sobre
débitos do imovel.
A leitura do edital é obrigatoria!

@ FACA O CADASTRO NO SITE DO

LEILOEIRO

Em geral, € exigido apenas o preenchimento

de ficha cadastral, envio de copia de

documento de identificacdo e comprovante

de endereco. Porém, alguns leiloeiros

exigem também a assinatura de contrato.

Figque atento.

@ ANALISE A VIABILIDADE FINANCEIRA
DO NEGOCIO
Além do lance, ha custos agregados a
compra no leilio como: comissdo do
leiloeiro, ITBI, custos de cartorio e eventual
responsabilidade de deébitos impostos ao
arrematante no edital.
E importante lembrar dos custos de
manutencdo do imovel até a venda, como
taxas condominiais e eventual reforma que
se faca necessaria.
Faca as contas e defina seu lance maximo
com antecedéncia.

(¥) ANALISE A MATRICULA DO IMOVEL
Verifique registros e averbagdes na
matricula do imodvel. Veja se o leiloeiro
disponibilizou a matricula atualizada, se nao
estiver, faca a consulta através do site:
https://registradores.onr.org.br
Cligue em "visualizacdo de matricula",
compre créditos e faca a solicitacao.

Esclarecendo alguns termos juridicos dos editais:

Dividas ou Débitos “propter rem”: sio agueles gue acompanham o bem, ou seja, sdo dividas
do proprio imovel. Trata-se do IPTU e condominio, porém, em alguns imdveis também encon-
traremos o laudémio e a taxa de foro.

Laudémio: valor pago sobre a transmissdo de imoveis em areas pertencentes a unido, como
imoveis em area de marinha.

Taxa de Foro: cobrada anualmente sobre o chamado imdvel foreiro, que € aguele pertencente
a uma entidade piiblica, porém, o dominio util é cedido a terceiro. Esse terceiro deve pagar a
taxa anual de foro.



> ANALISE DO EDITAL DE LEILAO JUDICIAL

Para que o leildo judicial seja valido, € necessario publicar um edital, conforme o artigo
886 do Codigo de Processo Civil.
Esse edital deve incluir:

- A descricdo detalhada do imdvel, com suas caracteristicas, localizacdo, divisdes,
matricula e registros.

- O valor de avaliacdo do bem, o preco minimo de venda, as condi¢des de pagamento e a
comissao do leiloeiro.

- O site e o periodo de realizacdo do leildo ou, se for presencial, o local, dia e hora.

- A data, hora e local de um segundo leildo, caso o primeiro ndo tenha interessados.

- Informacgdes sobre a existéncia de énus ou recursos.

Saiba que o leiloeiro publico deve fazer a divulgacdo da alienacdo e o edital deve ser
amplamente divulgado e publicado pelo menos 5 dias antes da data do leilao.

O edital sera publicado em um site designado pelo juizo e incluira uma descricao detalhada
do imodvel, com fotos quando possivel, e informara se o leildo sera eletrdnico ou
presencial.




Preferencialmente, o leildo sera eletronico, sendo presencial apenas quando necessario,
conforme o artigo 882 do Cddigo de Processo Civil.

O edital esclarecera as responsabilidades do arrematante pelos débitos do imovel, desta-
cando quais dividas pessoais do antigo proprietario, como dividas trabalhistas, nao serdo
de responsabilidade do arrematante.

F importante verificar se os credores foram devidamente notificados sobre o leildo com
pelo menos 5 dias de antecedéncia para permitir a baixa desses gravames.

O arrematante sera responsavel pelos débitos “propter rem” (relacionados ac proprio
imodvel), como IPTU e taxas condominiais. O edital indicara se esses débitos devem ser
pagos pelo arrematante ou se serdo descontados do valor pago pelo lance vencedor, con-
forme os artigos 908, § 1° do Codigo de Processo Civil e 130, paragrafo tnico do Cddigo
Tributario Nacional.

F essencial verificar a ordem de preferéncia dos credores para saber se a divida “propter
rem” sera paga com o valor da arrematacado. Por exemplo, se a execucdo que levou o bem
ao leildo € por débito condominial, mas ha penhoras por dividas trabalhistas ou tributarias
na matricula, € importante confirmar se o valor do lance cobrira primeiro as dividas tra-
balhistas e tributarias, ja que elas tém prioridade sobre os débitos condominiais.




wig.  OUTRAS [NFORMA(;EJES IMPORTANTES NO EDITAL:

Forma de Pagamento [ Valor da Avaliacdo | Preco Minimo de Venda

- O imodvel ndo pode ser vendido por preco vil, ou seja, abaixo do minimo estipulado
pelo juiz. Se ndo houver valor minimo fixado, considera-se vil o preco inferior a so% da
avaliacao.

- O pagamento pode ser a vista ou parcelado, conforme o edital. Se ndo tiver essa
informacdo no edital, o pagamento devera ser feito de imediato pelo arrematante por
depdsito judicial ou por meio eletrdnico.

- Se o parcelamento for permitido, o comprador deve oferecer ao menos 25% a vista e

a e
o restante em até 30 meses, garantido por hipoteca do imdvel. Esse valor de entrada pode
ser maior e o numero de parcelas pode ser menor, conforme indicacao do edital.




wig.  OUTRAS [NFORMA(;EJES IMPORTANTES NO EDITAL:

. Em caso de compra parcelada, o edital indicara o prazo, a modalidade, o indexador
de corre¢dao monetaria e as condi¢des de pagamento.

- Juros ndo sao aplicados no parcelamento judicial, mas ha uma multa de 10% em caso
de atraso.

- Apos a arrematacado, o auto sera assinado pelo juiz, arrematante e leiloeiro, tornando
a venda irretratavel.

- Apos o pagamento e passados os prazos para impugnacdo, sera emitida a carta de
arrematagdo e o mandado de imissdo na posse.




A CARTADE ARREMATAﬂﬁO CONTERA:

A descricdo do imodvel, com referéncia a sua matricula ou identificacdo e aos seus
registros; a copia do auto de arrematacdo e a prova de pagamento do imposto de
transmissdo; além da indicacdo de qualquer 6nus real ou gravame que possa existir.

APOS EXPEDIDO O AUTO DE ARREMATA@ED:

As partes no processo serdo notificadas e terdo 10 dias para contestar a arrematacao.

A contestacdo pode ser feita em casos como preco vil, violacdo de normas ou falta de
pagamento.

Se ndo houver contestacdo dentro do prazo, ou se for rejeitada, sera emitida a carta de
arrematacdo e o mandado de imissdo na posse. Apods a emissdo da carta, a anulacdo da
arrematacdo so podera ser solicitada por meio de uma acdo autdonoma, onde o
arrematante sera parte do processo.

DESISTENCIA DA ARREMATA@ED:

O arrematante pode desistir e receber de volta o depdsito, nas seguintes situacdes
previstas em lei:

- Se comprovar, em até 1o dias, a existéncia de 6nus ou gravame ndao mencionado no
edital;

- Se 0 executado apresentar impugnacdo antes da emissdo da carta de arrematacado;

- Se, ao ser citado em uma acdo que visa anular a arrematacdo, optar pela desisténcia
dentro do prazo para resposta.

Desisténcias fora dessas situacdes podem resultar em penalidades, como a perda do
depdsito, proibicdo de participar de outros leilées e até responder criminalmente por
fraude em arrematacao judicial.




>
“M

(¥)EXISTE DIFERENGCA ENTRE LEILAO,
HASTA PUBLICA E PRACA?
Antigamente, distinguia-se entre "leildo"
para bens moveis e "praca” para bens
imoveis. Com o novo Codigo de Processo
Civil de 2015, essa diferenca deixou de
existir, e tudo passou a ser chamado de
"leilao". Hoje, as expressdes "hasta",
"praca" e "leildo" tém o mesmo
significado na pratica.

(¥) 0 QUE E INCREMENTO?
Incremento minimo significa o valor
minimo de aumento entre um lance e
outro. Por exemplo, num leildo cujo lance
minimo seja 100 mil reais e o incremento

minimo 2 mil reais, se o primeiro lance for

100 mil, o segundo sera de no minimo 102
mil, se o seguinte for 105 mil, o préximo
sera no minimo 107 mil, e assim por
diante.

()0 QUE E “PRECO VIL"?
Preco vil € aquele que ndo atinge o valor
minimo definido pelo juiz para a venda do
imovel. Se o edital ndo especificar esse
valor, considera-se vil o preco abaixo de
50% da avaliacdo realizada no processo,
conforme o paragrafo unico do artigo 891

DUVIDAS FREQUENTES:

@ QUAL A DIFERENCA ENTRE AUTO DE

ARREMATA{;EO E CARTADE
ARREMATACAO?

O auto de arrematacao € feito pelo
leiloeiro que conduziu o leildo e é
assinado pelo juiz, pelo arrematante e
pelo leiloeiro. Ja a carta de arrematacao,
emitida pelo juiz, € o documento levado
ao cartorio para transferir a propriedade
do imavel, funcionando como uma
escritura publica de compra e venda.

(¥ 0 QUE E MANDADO DE IMISSAO NA

POSSE?

O mandado de imissdo na posse é o
instrumento juridico que garante ao novo
proprietario o direito de tomar posse do
imovel. Se o imdvel estiver ocupado, é
esse documento que ordenara a
desocupacdo, permitindo que o
arrematante assuma a posse.




" CONCLUSAO

Vocé chegou ao final deste e-book, e esperamos que as informacdes e dicas apresentadas
tenham sido valiosas para o seu crescimento profissional.

O mercado de leiles de imdveis € dinamico e cheio de oportunidades, mas também exige
conhecimento, preparacdo e um olhar atento para identificar boas oportunidades. Como
corretor, vocé esta em uma posicdo Unica para orientar seus clientes através deste

processo, oferecendo a eles ndo apenas seguranca, mas também uma visao estratégica.

Este € apenas o comeco de uma carreira promissora, cheia de desafios e grandes
recompensas.

O Cofeci esta ao seu lado e deseja muito sucesso em sua jornada.

Boa sorte e bons negdcios!

SIGA-NOS NO
YOUTUBE

@tvcofecicapacitacao1820 COFECI-CRECI
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