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1) Apresentagio:

1.1 Smart Leildes — quem somos nés

A Smart Leildes ¢ uma parceria entre amigos para investimentos no mercado

imobiliario. Para que nos conhegam um pouco mais:

Pedro:

Pierre:

==/

Esta breve apresentacdo vai ajudad-los a nos conhecer melhor, mas nosso objetivo ¢
passar contetido pratico, independentemente da nossa formacao. Nossa missao € mostrar
que qualquer um pode comprar imével em leildo e lucrar alto com operagdes de compra

e venda nesse mercado.




Nosso objetivo com este ebook € proporcionar contetido de qualidade para aqueles que

desejam ingressar no mundo dos leildes, assim como fazemos em nossas redes sociais:

Nos atuamos no universo de imoveis desde 2013, desde quando, em razdo de nosso
trabalho, necessitamos vistoriar dezenas de imoveis, conhecer, medir, comparar; por
isto, conhecemos bem diversas realidades e, também, os principais fatores que agregam

valor ao imovel.

A partir de 2017 decidimos ingressar no mercado de leildes de imoveis, por ser um
mercado altamente lucrativo e relativamente seguro, se comparado a outros
investimentos, e, também, por termos experiéncia neste mercado, como ja dissemos

antes.

Como forma de diluir o risco e ampliar nossa capacidade de investimento, resolvemos
realizar os investimentos em sociedade, e, por isto, estamos conseguindo atingir nossos

objetivos neste mercado.

Ressaltamos que ndo ¢ complicado participar e arrematar em leildes, € qualquer um
pode ingressar neste mercado. Nos vamos ajudé-lo, com teoria, mas, principalmente,
com a pratica, o que acelera a curva de aprendizado. Quem sabe neste ano vocé nao

arremata o seu primeiro imovel?

1.2 Ideias gerais sobre o investimento de imdveis.

O investimento em imodveis ¢ uma modalidade tradicional de alocacdo de recursos.
Quem nunca ouviu dos pais ou avos sobre a importancia de se ter imovel? Realmente,

eles tém razdo.

Em toda politica de investimentos que busca acumular patriménio a longo prazo, é
fundamental que o investidor considere a alocagdo de parte do capital em imoveis. Isto
porque, como ja dissemos diversas vezes, o imovel ndo é apenas uma parte do seu
capital, mas uma reserva de valor, ou seja, um bem fisico imune aos riscos dos valores

mobiliarios.
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E importante ressaltar, contudo, que o investimento em imodveis ndo pode representar
todo o portfolio de uma pessoa ou familia. Isto porque, como qualquer coisa na vida,

existem vantagens ¢ desvantagens.

Como vantagens, podemos destacar a resiliéncia do mercado imobiliario ao longo do
tempo, trazendo retornos expressivos e, ainda, protegendo o investimento dos efeitos da

inflagdo, como regra.

O valor dos imdveis corresponde a um multiplo do valor dos aluguéis, via de regra.
Sendo assim, os efeitos da inflagdo sdo absorvidos pela valoriza¢do imobilidria uma vez
que os aluguéis também sao corrigidos pela inflacdo. E importante ressaltar, ainda, a

possibilidade de obter renda passiva com o aluguel dos imdveis.

Como desvantagem, podemos destacar a ausé€ncia de liquidez imediata, ou seja, o seu
investimento precisa considerar o ciclo de venda de um imovel. A boa noticia ¢ que
quem compra imével para investimento, em geral, consegue recolocar no mercado com
precos competitivos, que faz com que o ciclo, em geral, fique entre 8 e 12 meses,

contados da arrematacao.

E importante ressaltar que a auséncia de liquidez imediata pode ser uma prote¢do em
momentos de panico, como aconteceu com a pandemia da COVID-19, pois a auséncia
de transacdes correntes evita que o mercado seja assolado por negociagdes

desarrazoadas e sem fundamento econdmico, apenas com base no histerismo coletivo.

Nao existe nenhum motivo razoavel para que o investimento em imoveis ndo seja
considerado na carteira de investimentos de qualquer pessoa. A diversificagdo ¢
fundamental, entdo, por isto, considere alocar capital em outras classes de ativos, como
renda fixa, acdes, FIIs, mas, NUNCA, se esqueca dos imdveis, pois sdo ativos tangiveis,
protegem vocé da inflacdo, garantem renda passiva e, em uma situacao extrema, ¢ onde

voce e sua familia estardo protegidos.
1.3 Investimento em Leildes

Neste contexto de investimento em imoveis, em que ¢ fundamental a inclusdo dessa
classe de ativos em um portfolio que vise seguranga, rentabilidade e produgdo de renda

passiva, ¢ importante destacar a importancia dos leildes para potencializar os resultados.
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Os leildes possibilitam a aquisicdo de imdveis com até 50% de desconto em relagdo ao
valor de mercado, em alguns casos ainda mais do que isso. Nesse sentido, aumentam a
seguranga, possibilitando a diversificagdo e, claro, potencializando a rentabilidade, na
medida em que a renda passiva produzida pelos aluguéis podera representar um

percentual sobre o valor investido muito acima dos praticados no mercado.

Com este manual, vocé sera capaz de arrematar imdveis e se aproveitar das
oportunidades diversas existentes no mercado, simplesmente por saber da existéncia dos
leildes e por se preparar para participacdo. Ao final da leitura, vocé entendera o que

quisemos dizer. Vamos adiante.

2) Definicao de Leilao

Antes de tudo, importante mencionar que o leildo ndo ¢ nada mais que uma modalidade
de negociacdo, em que ha, basicamente, uma disputa em relacdo a quem da a maior

oferta.

A grande vantagem dos leildes ¢ que existe a possibilidade do participante melhor
preparado se beneficiar da assimetria de informacao em relagdo ao bem em leildo. Por
assimetria de informacdo podemos entender uma transagdo em que uma parte tem mais
ou melhor informagdo do que a outra parte, fruto do trabalho sério e de uma analise bem

feita, “sem esqueminhas”, como esse ebook se propde a ensinar.

Para que isto acontega e vocé possa se beneficiar por possuir mais informagdes que os
concorrentes em um leildo de imovel, € preciso que se realize pesquisas prévias ao leildo

da forma mais detalhada possivel.

Isto envolve pesquisas detalhadas sobre o imovel, sobre o devedor, sobre o processo,
caso exista, e sobre outros credores, que podem vir a reivindicar, também, a propriedade

do imovel.

2.1 Modalidades

2.1.1 Presencial
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Este ¢ o modelo histérico da realizagdo dos leildes, quando, no passado, ocorriam em
uma praca na qual se hasteava uma lanca (hasta) e, antes da revolugdo digital, em locais

previamente designados.

Por isto, apesar da modalidade presencial ser a tradicional, hoje ¢ cada vez mais escassa,
em razdo da adocdo, pelos leiloeiros, da modalidade eletronica, que aumenta a
amplitude do leildo, reduzindo os custos e gerando maior concorréncia e possibilidades

para as pessoas que militam neste ramo.

2.1.2 Eletronico

Diante de um cenario cada vez mais digital, em que as solugdes passam, necessariamente,
pela digitalizacao de processos de negdcio e utilizacdo de ferramentas que facilitam a
interagdo entre clientes, fornecedores e intermedidrios, seria impensavel que os leildes nao

evoluissem.

Com isso, surgiram os leildes eletronicos, realizados exclusivamente pela internet. Neste
tipo de leildo, o credenciamento, lance e pagamentos sdo realizados eletronicamente,

sem qualquer contato com o leiloeiro ou vendedor.

Mas, por ora, o mais importante é saber que ¢ possivel participar de leildes do conforto

de sua casa.

2.2 Tipos de Leiloes

2.2.1 Extrajudiciais

Os leildes extrajudiciais sdo aqueles que nao decorrem de um processo judicial, ou seja,
ndo ocorrem em decorréncia de um litigio vinculado a uma acdo judicial em curso no

Poder Judiciario.

Os leildes extrajudiciais mais interessantes sdo aquelas decorrentes da consolidagdo da

propriedade por instituigdes bancérias em virtude do inadimplemento de financiamento
imobilidrio, por forca do exercicio da garantia oferecida em contratos de alienacdo

fiduciaria, conforme prescreve a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997.
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E importante observar o procedimento detalhado da Lei para que nio se adquira imével
em procedimento eivado de nulidade que podera ser arguida pelo devedor em momento

posterior. Para isto, observe atentamente as disposi¢des deste manual.

2.2.2 Judiciais

Os leildes judiciais sao aqueles decorrentes de procedimento judicial e, portanto,

decorrem de uma acao judicial e sdo ordenados pelo juiz.

Podem ser originados de cobrangas diversas, como dividas trabalhistas, tributarias,
condominiais ou civeis em geral, bem como processos de faléncia ou inventario, quando

ha o juizo universal.

2.3 As pracas de um leildo

A expressdo “praca” tem origem no direito romano, ja que a arrematacdo do bem

realmente ocorria em uma praga, na qual se hasteava uma lanca (hasta).

Para a alienacgdo dos bens sdo, em geral, designadas duas datas, ou seja, duas pragas:

1) Na primeira praga os bens tém de ser alienados por montante igual ou superior

ao valor da avaliacdo, nos leildes judiciais e extrajudiciais regidos pela Lei 9.514/1997.

1) Na segunda, os bens podem ser alienados por montante inferior ao valor da
avaliacao, em geral 50% nos leildes judiciais, e pelo valor da divida mais encargos, nos

leildes judiciais e extrajudiciais regidos pela Lei 9.514/1997.

Como regra, normalmente a alienagdo dos bens iméveis ocorrem em segunda praca,
tendo em vista que ¢ neste momento que hd um maior interesse em participar, pois ha

descontos expressivos em relagdo ao valor de mercado.

3) Como encontrar leildes e prospectar boas oportunidades

E possivel nos sites de leiloeiros e nos sites dos bancos, como no proprio site da Caixa

Econdmica Federal.

Para descobrir quais sdo os leiloeiros cadastrados em sua regido, basta realizar uma

busca na Junta Comercial de seu Estado. Em seguida, sera preciso encontrar o website
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de cada leiloeiro para verificar as oportunidades. Lembre-se de cadastrar na newsletter
que a maioria deles oferece, assim, vocé passara a receber as oportunidades por e-mail,

facilitando o trabalho.

Para imoveis decorrentes de consolidagdo de propriedade de imoével em contrato de
alienacdo fiducidria, é possivel procurar nos sites dos bancos a lista de iméveis a venda
pelas instituigdes. A lista mais completa ¢ oferecida pela Caixa Econdmica Federal e

vocé pode usar o site https://smartleiloescaixa.com.br/ para garimpar usando diversos

filtros.

1 Pr iment ara uma arremataca ra

"O investimento em conhecimento ¢ aquele que traz maiores retornos" Benjamin

Franklin

Para que seja feita uma arrematagdo segura, minimizando os riscos envolvidos, ¢

necessario que seja feita uma analise de todos os fatores envolvidos na arrematagao.

Destacamos que, para fazer essa andlise, ndo precisa ser advogado. Vocé mesmo pode

fazer se seguir o passo a passo.

As principais analises que deverao ser feitas sdo:

e Analise do Edital
e Analise da Matricula
o Analise de Mercado e Viabilidade Financeira

Em um leildo extrajudicial, como exemplo, os ritos a serem seguidos seriam estes:

4.1 Analise do Edital

O edital ¢ um dos documentos mais importantes do leildo. E o documento elaborado
pelo leiloeiro e nele constam as regras sobre todo o procedimento do leildo. Informagdes
relevantes como a descricdo do bem, data do leildo, formas de pagamento sdo nele

divulgadas. Podemos dizer que o edital ¢ a “lei” do leildo.
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Principais informagdes que deverao ser checadas no edital:

4.1.1 Data da realizacio do leilao

E muito importante checar a data e o horario programados para o leildo. Vocé ndo pode
perder um leildo porque esqueceu a data. Para isso, se programe e marque a data em sua

agenda e, se possivel, coloque um aviso no seu celular.

4.1.2 Descricao do imovel no Edital/Site coincide com o descrito na Matricula do

Imovel?

E recomendavel que se verifique se a descrigdo do imdvel que esta no edital ¢ a mesma

da matricula do imédvel.

Especial atencdo deve ser dada para vaga de garagem. Deve ser verificado se a vaga de
garagem também estd sendo leiloada junto com o imovel porque a vaga de garagem
pode ser uma unidade autobnoma e ter matricula separada e ndo estar sendo leiloada

junto com o imovel. A vaga tem que estar descrita na matricula do imoével leiloado.

Pode acontecer de vocé achar que estd comprando o imével com vaga e, na verdade, ndo

esta.

Essa informacdo ¢ importante também na hora de realizar a avaliagdo do imdvel. Pode
acontecer de o laudo de avaliacao ter sido feito considerando que o imével possui vaga e
na verdade ele ndo possui. Isso fard a diferenca no seu lance. Voltaremos a falar desse

tema mais a frente.

Veja  abaixo um exemplo de um edital do leiloeiro Zuk :




Detalhes do Imével

Enderego: Belo Horizonte/MG - Rua Calunga, 30- Residencial Ville Jaragua ? Bloco A Ap. 603 - Jaragua

Tipo: Apartamento Matricula: 94 081 do

54, 54m? Matr. 94.081 do 5° Rl local

Observagoes

Débitos de IFTU & condominio no valor aproximado de RS 25.000,00, deverdo ser apurados & pagoes pelo comprador, sem direito &
reembolse. Ocupada. (AF)

Agora veja a mesma informagao na matricula:

SERVICO DO 5° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE BELO HORIZONTE - MINAS GERAY
CONTINUAGAO MATRICULA N* 94081 FOLHA N° 5

A do Residencial Ville Jaraguad, sito a rua Calunga, n® 30, com
drea real total . de 71,705m2, Area real privativa coberta de
34, 340m? , Area real de estacionamento de 10,3%50m2, Area real uso
comum de 6,815m%, 4drea equivalente total de 58,516m2, drea
_equivalante pv‘iva?iva _d"e* 54 3?0«1"- 4r‘ea equivalente de

j aguiva ppum de 3,4626m2
 edificado no
n® 02295/2007

expedida pela PMBH, prncessn n ¢f(*006259/06—31,
YEACOF COMSTRUGHES

03/ 09/ 2007

“{.\'\ \‘é\ n® 200606352 de 11/04/20046, em nome de 56
4 &Tcumﬁnto arquivado. Dou fé. 0 Ofic [ 7 pvciua
r. el R -~ = rr = = , = ."- -

4.1.3 Situacio da ocupacio do imovel (Ocupado x Desocupado

No edital, constara a informag¢ao se o imével estd ocupado ou desocupado. Porém, esta
informagdo deve ser checada através de visita ao imovel pelo arrematante, uma vez que

apesar de no edital constar uma coisa, na pratica pode ser outra.

Veja  abaixo um exemplo de wum edital do leiloeiro Zuk:
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Detalhes do Imoével

Enderego: Niteroi/Rd - Avenida Jornalista Alberto Francisco Torres; 85 - APTO 403 E VAGAS N°S 189/1894 - BL 2 - EDIFICIO
VITREA - RESIDENCIAL MURANG - lcarai - CEP: 242308-000

Tipo: Apartamento Matricula: 22/

Situagdo: Imovel ccupado

Enderego do Imovel: AVENIDA JORNALISTA ALBERTO FRANCISCO TORRES, N® 85 - APTO 403 E VAGAS N°S 189/189A - BL.
EDIFICIO VITREA - RESIDENCIAL MURANO - ICARA| - NITEROI/R.) - CEP: 24230-000

Apartamerito, Ocupado, contendo 2 vagals) de garagem, 148.04 M? de érea util, 222.00 M? de adrea total. Matricula n® 21.935,
CRI DE MNITERDL/RJ, Inscrigéo Prefeitura 229.603-6 . Valor avaliado RS2 1?5.00[3_[}J. COM DIREITO AD USD DE 02 VAGAS D

ARAGEM NS 189/1894 Venda Condicional (valor de venda sob aprovagio do vendeador)

Observacgoes

~OCUPADO
+ OVENDEDOR JA INICIOU O PROCESSO PARA DESOCUPAGAO - PROC.0039511-85.2019.8.79.0002 EM NITEROI/R..

« FICARAD A CARGO DO ARREMATANTE ASSUNGAQ DOS RISCOS, PROVIDENCIAS E CUSTAS NECESSARIAS A DESOCUPAG
MEDIANTE A SUB-ROGAGAC NA AGAO PROPOSTA PELO VENDEDOR
- 05 DE_BITOS DE [PTUE CON_DO[\,-*:I'I\-JID SERAQ QUITADOS PELO VEN DEDOR ATE A DATA DO | EILE-.O

4.1.4 Condicoes de pagamento

E no edital que vocé encontrard as formas de pagamentos possiveis. Nem sempre ¢é
necessario ter todo o valor do lance para arrematar o imovel. Ha leildes que aceitam o

financiamento, o uso de carta de crédito e até do FGTS.
Vai depender do tipo de leildo, se € judicial ou extrajudicial.

Se o leildo for judicial, vocé podera fazer uma proposta dando 25% de entrada e
financiando o restante em até 30 meses. Detalhe importante € que a proposta deve ser
encaminhada ao leiloeiro até a data do leildo e que ela sera preterida em relacdo a um

lance a vista.

Ja nos leildes extrajudiciais ndo ha a obrigatoriedade de dar os 25% de entrada. Ha
possibilidade de financiamento, como no caso da Caixa Econdmica Federal, que

financia até 95% do valor da arrematagao.

Veja  abaixo um exemplo de um edital do leiloeiro Zuk:




Formas de Pagamento

« A Vista com 10% de desconte
e Em 12 parcelas mensais - Sinal de 25% £ o saldo em 12 parcelas mensals sem juros e sem corregdo.
« Em 36 parcelas mensais - Sinal de 30% = o saldo em 36 parcelas mensais com juros de 12% a3 (Tabela Price) + IGEM.

s Em 48 parcelas mensais - Sinal de 30% e o saldo em 48 parcelas mensais com juros de 12% a.a (Tabela Price) + IGEM.

Além do pagamento do valor do lance vencedor, o arrematante devera efetuar 1ambem o pagamento de 5% sobre o valor do
arremate a titulo de comissdc do leilosiro

Para mais informagdes consule o Edital de Leaildo
@ Simule aqui o seu parcelamento

4.1.5 Dividas de condominio anteriores 2 data do leilao

Essa ¢ uma das informagdes mais importantes do edital. Vocé devera ficar muito atento

ao que diz o edital sobre as dividas de condominio anteriores a arrematagao.

Em ambos os casos, tanto nos leildes judiciais quanto leildes extrajudiciais, vale o que
estd escrito no edital. Entdo, leia com muita atencdo antes de efetuar qualquer lance para

aquisigao.
4.1.6 Dividas tributarias anteriores a data do leilao

No caso de leildes judiciais, as dividas pretéritas ndo podem ser repassadas ao
arrematante. J& no caso de leildes extrajudiciais, vale o que estd escrito no edital

publicado.

4.1.7 Consta alguma acio judicial no edital

Vocé deverd ler o edital com ateng@o e procurar se ha alguma informacgao sobre eventual
acdo judicial envolvendo o imovel. Neste caso, deverd anotar o numero do processo e

buscar mais informagdes no site do Tribunal onde esta tramitando o processo.

Veja  abaixo um exemplo de wum edital do leiloeiro Zuk:




T)etalhes do Imoavel

Enderego: Rio de Janeiro/RJ - Rua Visconde de ltamarati, 149 - APTO 202 - CONDOMINIO EDIFICIO GUAPI - Maracana - CEP:
20550-140

Tipo: Apartamento Matricula: 48 637/ 16

Situagdo: Imovel ocupado

Endereco do Imdvel: RUA VISCONDE DE [TAMARATI, 149, APTO 202 - CONDOMINIO EDIFICIT GUAPI, MARACANA, RIO DE

JANEIRO, RJ, 20550-140

Apartamento, Maracan, Ocupado; 93.00 M? de drea util. Matricula n® 48637, 10° CRI RIO DE JANEIRO, Inscrigdo Prefeitura PR
2937247, Valor de condominio mensal R3 850,60, valor avaliado RS495.000,00.Venda Condicional (valor de venda sob aprovagéo
do vendedor)

Observagdes

- OCUPADO
- ACAD JUDICIAL - REVISIONAL - PROC. N° 0118489-27.2019.8.19.0001 EM TRAMITE NA 243 VARA CIVEL DA CAPITAL - RIO DE
ANEIRO/RY

+ AGAC JUDICIAL - ANULATORIA -PROC. N®0196205-33.2019.8.19.0007

+ FICAREQ A CARGO DO ARREMATANTE ASSUNGACQ DOS RISCOS, PROVIDENCIAS E CUSTAS NECESSARIAS: (1) A
EM TRAMITE

DESOCUPAGAD; (Il) DECORRENTES DAS AGDES JUDI|

- 0 VENDEDOR RESPONDERA PELA EVICCAQ DE DIREITOS NOS TERMOS DOS ITENS 410 A 412 DO EDITAL
» 05 DEBITOS DE IPTU E CONDOMINIO SERAQ QUITADOS PELO VENDEDOR ATE A DATA DO LEILAD.

4.1.8 Dados do devedor (nome ¢ CPF)

Vocé devera verificar, no edital, e anotar o CPF do devedor para efetuar a etapa de

pesquisas de agdes judiciais.

De posse do CPF do devedor, vocé devera fazer uma pesquisa ampla nos diversos

Tribunais se existem ag¢des judiciais nas quais o devedor € réu ou autor.

Além disso, € possivel descobrir dados pessoais do devedor através de sites agregadores
de informacao, como, por exemplo, 0 Informe Cadastral

(https://www.informecadastral.com.br/login).
419D I judicial rigin leila

Se o leilao for judicial, vocé devera anotar o nimero do processo e buscar mais

informagdes no site do Tribunal onde esta tramitando o processo.

Na andlise do processo, devera ser verificado se todos os tramites foram cumpridos e

especial atencdo devera ser dada para a regular notificagdo de todos os envolvidos.
4.2 Analise da Matricula

E o estudo detalhado de todas as informagdes relevantes da matricula do imével.
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A matricula é o documento que contém todas as informagdes do imovel, desde a sua
origem até o momento. E como se fosse a identidade do imével e contém seu historico
de vida, o nome do proprietario e a forma de aquisicdo. Cada imdvel possui um Unico

nimero de matricula. E na matricula que sdo registradas todas as compras e vendas do

imoével.
Existem dois atos que sdo praticados na matricula:

Registro: sdo os atos principais que envolvem a transferéncia da titularidade, a
constitui¢do de direitos reais sobre o imdvel e de 6nus para o imével. Sdo identificados
pela letra R seguida da ordem cronolégica do ato e do nimero da matricula:

R-5-107288. (Art. 167, 1, Lei 6015/73)

Exemplos: compra e venda, doagdo, contrato de alienacdo fiducidria em garantia,

arresto, penhora, etc

Averbacdo: sdo os atos acessorios que envolvem o imovel ou a pessoa que €
proprietaria. Sdo identificados pelas letras AV seguidas da ordem cronologica do ato e

do numero da matricula: AV-6-107288. (Art. 167, II, Lei 6015/73)

Exemplos: alteracdo do regime de bens do casamento, divorcio, alteragdo de numeragao

do imovel, instituicdo da conven¢do de condominio, certiddo de baixa, habite-se, etc.

Nessa etapa, ¢ importante verificar se estdo averbadas penhoras, arrestos, sequestros,
indisponibilidade, usufruto e outras situagdes relevantes como ‘se todos os envolvidos

foram devidamente notificados do leildo’.

Cabe destacar que todas as informagdes registradas na matricula sdo publicas e qualquer
um pode ter acesso. Nao hé sigilo. Toda a sua analise deve ser feita com base na

matricula atualizada do imovel.

Veja um exemplo real de matricula no link:
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@ Oicial de Registro de Tmsveis da Capital

Certifica a pedido de pessoa inferessada que revendo os livios deste
Registro a seu cargo, deles consta: 576687

LIVRO N.e2 - REGISTRO 4.,° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
NUmero da matricula GERAL Sao Paulo

=> m S3o Paulo, 20 de sstembro de 1991

IMOVEL:~- APARTAMENTO N? C-153, do tipo "duplex" de cobertura,
localizado no 1592 e 162 andares do Edificioc Miami King, sito
a Al. Franca, n® 318, no 280 subdistrito - Jardim Paulista, -
Dados do imovel contendo a drea privativa de 80,06ms?., Area comum de 49,733-
ms?., perfazendo a area total de 129,793ms?., correspondendo~
:> -lhe a fracdo ideal de 2,4124% no terreno e nas demais partes
e coisas comuns do condominio, estando incluido nestas areas,
o direito ao uso de 01 (uma) vaga na garagem.-—

CONTRIBUINTE:- 009.0B3.0504-4.

Principais informagdes que deverdo ser checadas na matricula do imovel:

4.2.1 A(s) vaga(s) de garagem consta(m) na matricula do imdvel?

Essa analise deve ser feita junto com a andlise do edital do leildo.

Deve ser verificado se a vaga de garagem consta na descricdo do bem no edital e na
matricula do imoével. Tem que ter certeza de que a vaga de garagem também estd sendo
leiloada junto com o imdvel porque a vaga de garagem pode ser uma unidade autdbnoma

e ter matricula separada e ndo estar sendo leiloada junto com o imovel.
A vaga tem que estar descrita na matricula.

Pode acontecer de vocé achar que esta comprando o imdvel com vaga e na verdade nao

esta.

Essa informagdo ¢ importante também na hora de realizar a avaliacdo do imé6vel. Pode
acontecer de o laudo de avaliagdo ter sido feito considerando que o imdvel possui vaga

e, na verdade, ele ndo possui. Isso fard a diferenca no seu lance.
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Veja no exemplo abaixo a descri¢do da vaga de garagem na matricula no link:

LIVRO N.¢2- REGISTRO 4.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL Séo Paulo

(10?.2!0] ( g1 ] Sdo Paulo, 20 de setembro de 1991

IMOVEL:- APARTAMENTO N¢ C-153, do tipo "duplex"” de cobertura,
localizado no 152 e 160 andares do Edificio Miami King, sito
a Al. Franca, n® 318, no 289 subdistrito - Jardim Paulista, -
contendo a area privativa de 80,06ms?., area comum de 49,733-
ms?., perfazendo a area total de 129,793ms2., correspondendo-
-lhe a fracdo ideal de 2,4124% no terrenc e nas demais partes

e coisas comuns do condominio, estando incluido nestas Areas,

aldireito ac uso de 01 (uma) vaga na garagem.-l-

4.2.2 O imdvel esta registrado em nome da pessoa executada?

E importante verificar, na matricula, o nome da pessoa que consta como proprietaria e

verificar se ¢ 0 mesmo da pessoa executada no processo.

Pode ocorrer de a pessoa executada nao ser a proprietaria do bem e sim de direitos sobre
o bem. Nesse caso, o leildo ndo é do bem em si, mas dos direitos sobre o bem. Caso

vocé arremate o lote, voc€ ndo estara adquirindo o imovel, apenas direitos sobre ele.

E o caso quando o proprietario vende o bem para terceiro apenas com compromisso de
compra e venda e ndo ha o registro porque ndo houve a anuéncia do banco. Se este

terceiro for executado o seu direito sobre o bem pode ir a leildo também.

4.2.3 Houve registro do contrato de alienacdo fiducidria na matricula?

Para que o contrato de alienacdo fiducidria tenha validade perante terceiros, ele deve ser

registrado na matricula do imével.

Veja abaixo um exemplo de contrato de alienagdo fiduciéria registrado na matricula:
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R-5-127017 - (Prenotagdo n. 3659115) - ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA - Certffico
que por contrato particular, passado em Belo Horizonte, MG, aos 28 de maio de 2012, os
DEVEDORES/FIDUCIANTES: HARRISON AUGUSTO GONCALVES, engenheiro, CNH-
01817038420 DETRAN/MG, CPF 030.976.216-28, & sua mulher ANGELA APARECIDA
CAETANO GONGCALVES, nutricionista, CI 7107 CRN/MG, CPF 059.020.746-65, casados
sob o regime de comunhdo parcial de bens, braslieiros, residentes a Rua Elson Nunes
de Souza, n® 77, apto 303, Belo Horizonte, MG, ALIENARAM A CREDORA/FIDUCIARIA:
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com sede em Braslia-DF e filal em Minas Gerals, CNP)
00,360.305/0001-04, EM CARATER FIDUCIARIO, & em garantla do pagamento da divida
decorrente do financiamento, bem como do flel cumprimento de todas as obrigagBes contratuals
e legals, nos termos e para os efeltos dos artigos 22 e seguintes da lei 9.514, de 20/11/97, o
mével desta matricula. Valor da Divida: R$90.000,00 (noventa mil reals). Condig8es: Valor da
garantia fiduckéria: R$336.000,00. Sistema de amortlzagdo: SAC. Prazo em meses de
Amortlzagdo: 360. Taxa anual de juros: Nominal: 8,6488%, Efetlva: 9,00%. Vencimento do
Primeiro Encargo Mensal: 28/06/2012. Epoca de reajuste dos encargos: De acordo com a
cldusula sexta, Encargo hiclal: Prestagdo (a + 1): R$898,65, Prémics de Seguros; R$46,33, Tx.
de Admin: R$25,00. Total: R$969,98. Os devedores/fiduclantes sdo possuldores diretos e a
credora/flducidria possuidora indireta do imével, concordando as partes em que o valor do imével
ora allenado fiduclariamente, para fins do disposte no Inciso VI do artigo 24 da Lel 9,514/97, & de
R$336,000,00, sujeito & atualizag8o rmonetdrla pelo mesmo hdice utllizade mensaimente na
atuallzag&o da caderneta de poupanca do dia da assinatura do contrato, reservando-se a CEF o
dreito de pedir nova avallagdo a qualguer tempo. Cbrigam-se as partes as demals condigdes do
contrato, (Emol.; R$425,13, Tx. Fisc,: R§163,81, Total: R$588,94). Contagem-MG, 20 de junho
de 2012.

4.2.4 Ha na matricula a informacdo de que o devedor fiduciante foi intimado para

purgar a mora?

A notifica¢do do devedor fiduciante para purgar a mora (pagar a divida) tem que estar
averbada na matricula do imovel. Se ndo houver, o devedor pode embargar a

arrematacao e o leildo pode até ser anulado pelo juiz.
Essa ¢ uma das mais importantes verificagdes a ser feita na analise da matricula.

Veja abaixo como identificar a intima¢ao na matricula do imoével:

AV114-127017 - (Prenotagdo n. 484333 - Data: 16/08/2019) - CONSOLIDAGAO DA
PROPRIEDADE EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO - Certifico que fica consolidada a
propriedade do imbvel desta matricula em nome do credor fiducidrio BANCO INTER S/A, com sede a

Avenida do Contomng, n® 7.777, 2° e 30 andares, Baimro Lourdes, Belo Horizonte, MG, CNP]
00.416.968/0001-01] sendo que o fiduciante foi intimado na forma da lei e ndo purgou a mora.l
Ficam arquivados: 1) quenmento da fiduciaria, datado de e agosto de e prova de

recolhimento do ITBI devido, sendo a avaliagdo fiscal no valor de R$480.000,00. A documentagdo
referente & intimagdo estd arquivada sob n® 480556. (Emol.: R$2.063,93, Tx. Fisc.:
R$1.363,73, Total: R$3.427,66. - Qtde./Codigo: 1 x 4246-5). Contagem-MG, 03 de setembro de

2-5}\&9#, S, T SRS _-[_ﬂ, o

4.2.5 O devedor foi notificado das datas do leildo?

Da mesma forma que o devedor deve ser intimado para purgar a mora, caso ele ndo o

faca e o imovel va a leildo, ele tem que ser comunicado sobre as datas, horarios e locais
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dos leildes mediante correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do contrato,

inclusive ao enderego eletronico.

Essa necessidade de notificar o devedor das datas, horarios e locais dos leildes surgiu
com a lei_13.465, de 11 de julho de 2017, que incluiu no artigo 27 o paragrafo 2°-A na

Lei da Alienagdo Fiducidria. Veja como ficou a redacao da lei apds a alteracao:

“Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiducidrio, no prazo de
trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior,

promovera publico leildo para a aliena¢do do imovel.

()

§ 2°A. Para os fins do disposto nos §§ 1o e 20 deste artigo, as datas, horarios e locais
dos leiloes serdo comunicados ao devedor mediante correspondéncia dirigida aos

enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco eletronico.”

A auséncia dessa notifica¢do das datas de realizacdo pode gerar a nulidade do leildo. Por
i1sso, ¢ importante verificar se houve a notificacdo ou fazer uma gestdo de risco em

relagdo a ndo confirmacao, verificando se ha discussao sobre isso no Poder Judiciario.

Essa obrigatoriedade da notificagdo do devedor sobre as datas do leildo estd
intimamente relacionada ao seu direito de preferéncia, uma vez que ¢ assegurado ao
devedor fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imdvel por preco

correspondente ao valor da divida somado aos encargos e demais despesas.

Por isso, a obrigatoriedade de notificar o devedor das datas dos leildes visa assegurar o

exercicio do seu direito de preferéncia.

4.2.6 Houve averbacdo da consolidacdo da propriedade em nome do credor fiducidrio?

Para que o bem possa ir a leildo deve haver a consolidacdo da propriedade em nome do
credor e esse procedimento deve ser averbado na matricula do imoével. Sem a averbagao

ndo pode o bem ser leiloado.

Veja abaixo como localizar essa averbacdo na  matricula:
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AV/14-127017 - (Prenotacdo n. 484333 - Data: 16/08/2019) - CQN
PROPRIEDADE EM NOME DO _CREDOR FIDUCIARIO - Certifico que

=Taare [ouraes, Belo Horizonte, MG, CNPJ
00.416.968/0001-01, sendo que o ﬁdumante foi Intimado na forma da lei e ndo purgou a mora.
Ficam arquivados: 1) Requerimento da fiduciaria, datado de 28 de agosto de 2019; e, 2) prova de
recolhimento do ITBI devido, sendo a avaliagdo fiscal no valor de R$480.000,00. A documentagédo
referente a intimagdoc esta arquivada sob n® 480556. (Emol.: R$2.063,93, Tx. Fisc.:
R$1.363,73, Total: R$3.427,66. - Qtde./Codigo: 1 x 4246-5). Contagem-MG, 03 de setembro de
2018. ‘

- A

4.2.7 Hd algum gravame no imdovel

Verificar se consta na matricula algum gravame como:

- penhora,

arresto de o6rgao publico,

sequestro,

usufruto,

imoével de incapaz, e

- registro de contrato de locagdo.

Tais gravames ndo sdao impeditivos da aquisicdo em leildo, mas sdo fatores

complicadores para aqueles que desejam uma arrematagao segura e tranquila.

Veja, por exemplo, o caso do usufruto. Se o imovel for objeto de usufruto averbado na
matricula, o arrematante devera respeitar o prazo do usufruto que pode ser temporario
ou vitalicio. Imagina ter que esperar o usufrutudrio morrer para poder usufruir do

imoével. Vocé participaria desse leilao?

No caso de haver contrato de locagdo registrado na matricula, ele devera ser respeitado

pelo arrematante.

Nessa etapa, vocé ja poderd identificar se hd outros credores na matricula e se eles

foram devidamente notificados.

4.2.8 Verificar se a construcdo estd devidamente averbada na matricula

Essa analise ¢ importante e deve ser feita junto com a vistoria do imovel.
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Normalmente, os editais estabelecem que ¢ do arrematante a responsabilidade da

regulariza¢do documental/construgdo junto aos 6rgaos competentes.

Pode ocorrer de o imovel ter um acréscimo ndo regularizado na Prefeitura e ndo

averbado na matricula do imével. Nesse caso, caberd ao arrematante promover a
43D as envolvidas na aquisica iabilidade Financeira:

Abaixo, listamos todos os possiveis custos envolvidos na arrematacdo e venda do

imével:

- Lance

- Comissao do leiloeiro

- ITBI

- Despesas cartoriais (Escritura, Registro, etc)
- Dividas de IPTU

- Dividas de Condominio

- Despesas de manutengdo (IPTU e condominio mensal)
- Acordo com o morador

- Custo de oportunidade

- Reforma

- Despesas com honorarios advocaticios

- Comissao do corretor

- Imposto de renda

Perceba que a nossa planilha inclui todos esses custos. Nada pode ficar de fora, caso

contrario vocé pode nao fazer um bom negocio.

A seguir, algumas informagoes relevantes que vocé devera checar nessa fase de analise

da viabilidade do negdcio:
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- E importante saber quanto o imével vale e se a regido ¢ valorizada.

- Vocé vai comprar para moradia ou para investimento?

- Qual a relacdo entre o lance inicial e o valor de avaliacao?

- A regido ¢ segura e possui negdcios imobilidrios (consultar imobiliarias da regiao)?

- Existe necessidade de reforma relevante no imovel (ndo apenas pintura ou pequenos

reparos)?
- O valor do condominio supera 0,2% do valor de avaliagdo do imével?
- Determinagao do valor de mercado.

- Nio confiar integralmente na avaliacio do imovel constante do edital. Faca vocé

mesmo a sua.

Para a determinagdo do lucro, apds contabilizar todos os custos envolvidos, vocé devera
determinar o pre¢o de venda. Para isso vocé devera buscar essa informagao nos sites de

vendas, imobiliarias, com as corretoras da regido ou com o sindico do prédio.

5) Procedimentos apds a arrematacio

5.1 Formalizacao da Propriedade

Se vocé chegou até aqui seguindo todos os passos para uma arrematagdo segura, a
formalizagdo da propriedade apds o seu lance vencedor vai ser tranquila. A seguir,

apresentamos as etapas existentes e algumas peculiaridades de cada uma.

5.1.1 Pagamento do Lance e Comissdo do Leiloeiro

Atente-se ao prazo para pagamento do lance - O prazo esta disposto no Edital, NAO

DESCUMPRA O PRAZO!

O descumprimento ¢ causa de anula¢do da arrematagdo, procedimento esse que além de
lhe tirar o direito ao imével, provavelmente lhe deixard uma boa multa, além do 6nus da
comissdo do leiloeiro. Isto o fara lembrar para sempre do esquecimento e daquele

imovel que ‘quaaase’ arrematou. Além disso, o descumprimento do lance ou da
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comissdo do leiloeiro pode ser enquadrado como crime conforme artigos 335 e 358 do

Codigo Penal.

Em regra, o arrematante ndo podera desistir da arrematacdo. Excecdo se faz para os

casos apontados no §5°, Art. 903 do CPC:

§ 5° O arrematante podera desistir da arrematacdo, sendo-lhe imediatamente

devolvido o depdsito que tiver feito:

I - se provar, nos 10 (dez) dias seguintes, a existéncia de 6nus real ou gravame nao

mencionado no edital;

IT- se, antes de expedida a carta de arrematacdo ou a ordem de entrega, o

executado alegar alguma das situagdes previstas no § 1°;

I - uma vez citado para responder a agdo autdbnoma de que trata o § 4° deste
artigo, desde que apresente a desisténcia no prazo de que dispde para responder a essa

acao.

5.1.2 Carta de Arrematacio

A Carta de Arrematagdo ¢ o documento entregue ao arrematante que comprova que ele
adquiriu o imoével. E como se fosse o Contrato de Compra e Venda em uma aquisi¢ao
comum, ou até mesmo a Escritura Publica. Fazendo uma comparagdo, seria como o

CRYV — Certificado de Registro de Veiculo na aquisi¢ao de um veiculo.

Nos termos da lei, a carta de arrematagdo contera a descricdo do imdvel, com remissdo a
sua matricula ou individuacdo e aos seus registros, a copia do auto de arrematagdo e a
prova de pagamento do imposto de transmissdo, além da indicagdo da existéncia de

eventual dnus real ou gravame.

Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o auto pelo juiz, pelo arrematante e
pelo leiloeiro, a arrematacdo serd considerada perfeita, acabada e irretratdvel, com

algumas excecdes, conforme Art. 903 do CPC.




Vocé deve conferir se os dados informados na carta de arrematacgdo estdo corretos. Se
ndo estiverem, ¢ provavel que haja problema na hora do registro do imével. Entao, caso

observe algum erro, comunique prontamente ao leiloeiro ou ao juiz da acdo.

Existe ainda uma peculiaridade que diferencia a carta de arrematagao de leildes judiciais
e extrajudiciais. Enquanto a carta de arrematagdo judicial é plenamente aceita como
instrumento para registro da propriedade na matricula do imovel, existe uma resisténcia
dos registradores de aceitar a carta de arrematacdo extrajudicial como instrumento
valido para o registro. Discorreremos mais sobre o assunto a frente no topico da

Escritura.

5.1.2 Procedimentos para dar baixa de gravames

Nos casos em que houver gravames na matricula, como penhora, hipoteca, arresto, etc, o
que ocorre mais em casos de leildes judiciais, podera ser necessario peticionar em juizo

para baixa dos gravames.
5.1.3 ITBI

O Imposto sobre Transmissao de Imoveis Intervivos — ITBI, como o proprio nome diz,
incide sempre que ha a transmissao de imovel entre vivos. Além disso, na maioria das
cidades, ¢ necessario o pagamento dele antes da lavratura da escritura e registro do

imovel.

Nesse sentido, faga sua projecao prévia do valor que sera despendido com esse imposto
e tenha esse valor em maos para pagamento imediato, pois a celeridade da formalizacdo
da sua propriedade vai depender do pronto pagamento dele. A aliquota do ITBI varia, de
acordo com cada Municipio, em geral o percentual varia entre 2% e 3%, além de ter o
valor reservado, ndo se esqueca de considera-lo no calculo de viabilidade da sua

arrematacgao.

Outra questao bem polémica ¢ a base de calculo do ITBI nas arrematacdes. Nas compras
e vendas comuns, a base ¢ o valor venal do bem, ou seja, o valor de mercado do imovel.
Nesse sentido, os Fiscos municipais avaliam o imovel e cobram sobre o valor dessa

avaliacdo ou sobre o valor declarado pelo adquirente: dos dois valores, o maior.

Entretanto, existe jurisprudéncia de que a Arrematacdo em Hasta Publica ¢ uma

modalidade de aquisi¢do que dispensa a avaliacdo do valor do imével pelo Fisco, uma




vez que o preco pago na transacdo merece fé publica. Essa jurisprudéncia vale para

leildes judiciais e extrajudiciais:

“TRIBUTARIO. IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS. BASE DE
CALCULO. VALOR DA ARREMATACAO. SUMULAS 83 E 568/STJ. E firme o
entendimento do Superior Tribunal de Justica no sentido de que a arrematagdo
corresponde a aquisicdo do bem alienado judicialmente, razdo pela qual a base de
calculo do ITBI ¢ o valor alcangado na hasta publica. Incidéncia das Sumulas 83 e 568
do STJ. (g.n) Agravo interno improvido. (Agint no AREsp 881.107/SP, Rel. Ministro
HUMBERTO MARTINS, SEGUNDA TURMA, julgado em 05/05/2016, DlJe
12/05/2016).”

Faca o pedido administrativo para que o Municipio avalie o ITBI sobre o valor de
arrematacdo. Caso seu pedido ndo seja acatado, além de poder apresentar recurso ao

proprio Municipio, pode ser o caso de vocé entrar na justica para pleitear esse direito.

Entrar ou ndo na justica vai depender de cada caso. Faz-se necessario avaliar se a
diferenca de valor ¢ consideravel, os gastos envolvidos, e, principalmente, se isso ndo

vai atrasar a formalizagdo da sua propriedade.

Se optar por entrar com a agdo judicial, varias estratégias podem ser tragadas. E
possivel, por exemplo, um pedido de antecipagdo de tutela tendo em vista a urgéncia de

registro da propriedade.

Entretanto, mesmo a tutela pode demorar, de modo que pode fazer sentido realizar o
pagamento do ITBI de imediato, e, em seguida, entrar com acdo de Restituicdo de
Indébito. Essa medida lhe assegurara o imediato registro do imovel sem que tenha que

desistir de pleitear a restitui¢do do valor maior pago no imposto.
5.1.4 Escritura

A Escritura Publica ¢, em geral, o instrumento que formaliza a transagdao imobiliaria
entre as partes. E o instrumento que formaliza o negécio juridico estabelecido entre as
partes, que até entdo estaria apenas acordado verbalmente ou na forma de promessa de
Compra e Venda, que ¢ um contrato particular, que nas transa¢des normais, exceto

rarissima exce¢do, nao ¢ um instrumento valido para registro.
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A Escritura Publica ¢ que ela tem um custo, pois € lavrada por um Oficial do Cartério de
Notas. O valor dos emolumentos ¢ encontrado na tabela de emolumentos do Tribunal
de Justi¢a do Estado em que o imével se localiza, a quantia a ser paga varia de acordo

com o valor do imével transacionado..
Vejamos, a seguir, as especificidades de cada arrematacao:

1) Arrematacdo Judicial: desnecessario Escritura Publica; a Carta de Arrematagdo

expedida pelo juizo ¢ instrumento apto para registro; 1
1) Arrematagdo Extrajudicial:

(a) Com Financiamento: desnecessdrio Escritura Publica; quando houver
financiamento de parte do valor, o contrato de mutuo (financiamento) tem forca de

Escritura Publica, conforme  §5°, Art. 61, da Lei 4380/64.

(b) Sem Financiamento: em regra, quando se tratar de aquisi¢do acima de trinta

salarios minimos, sera necessaria a lavratura de Escritura Publica.

5.1.5 Registro

Finalmente, apds passar pelas etapas anteriores, vocé efetuard o registro da sua
propriedade na Matricula do imodvel. Apenas apods o registro vocé terd assegurado o

direito real de propriedade do imovel arrematado.

Entretanto, caso o Oficial entenda que a documentag¢do apresentada ndo esta apta ao
registro, ele poderd apresentar nota devolutiva exigindo a apresentagdo de
documentacdo complementar. Caso isso ocorra, fique atendo para o cumprimento da
exigéncia, o descumprimento tornara a prenotacdo sem efeito, além de ser descontado os

custos do cartorio com a prenotacao.

Indo adiante, registro efetuado, sua Propriedade est4 garantida. Juridicamente o imével é

seu, ufa!!! Bora entrar pra dentro do imovel???

5.1.6 Formalizacido da Posse

E, pessoal, como dissemos no topico anterior, apos o registro da propriedade temos que

ir atras de tomar posse do que ¢ nosso!
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Podemos ter duas situagdes: o imovel estar desocupado e o imdvel estar ocupado.

5.1.6.1 Imével Desocupado

Oba! Esta desocupado! E s6 entrar pra dentro de qualquer jeito que ‘ta dominado’!?

Nao! Tome cuidado! Apesar de parecer incoerente, recomendamos fortemente que vocé

tome certo cuidado ao tomar posse do imovel ainda que ele esteja desocupado.

Imagine que vocé tome posse de um imovel desocupado e a pessoa que estava com a
posse, anteriormente, alegue que tinha deixado objetos de valor no local? Vislumbrou a

dor de cabega que isso pode te dar?

Nesse sentido, recomendamos que se certifique de ter provas de como encontrou o

imovel, do que tinha ou nao tinha dentro dele no momento da posse.

Uma maneira simples e sem custo de fazer isso ¢ pedir que o sindico do condominio ou

um vizinho te acompanhe no momento da posse para testemunhar a situacao encontrada.

Uma outra forma, mas que tem um custo embutido, ¢ fazer uma Ata Notarial da posse.
Nesse caso, um Oficial de Notas ou alguém delegado por ele te acompanhara na posse,
registrando em um documento com fé publica toda a situagdo encontrada, como

eventuais bens, durante a tomada de posse do imovel.

5.1.6.2 Imével Ocupado

Caso o imovel esteja ocupado, a celeridade da sua posse requer que siga algumas etapas
e que vocé haja com cuidado, mas, seguindo os procedimentos corretos, vocé tera

SUCESSO na sua ocupa(;ﬁo.

Primeiramente, ¢ importante se colocar no lugar da pessoa que estd sendo despejada, em
geral ndo ¢ uma situagdo facil. Nesse sentido, recomendamos que envie uma notificagao
de desocupagdo extrajudicial; d€ um prazo minimo para a pessoa programar a mudanga

e indique um telefone para que ela entre em contato para combinarem a desocupagao.

Caso vocé tenha o nimero de celular, entre em contato com ela também por Whatsapp,
¢ um meio eficiente e menos invasivo do que um telefonema, que pode pega-la
desprevenida num momento que esteja rodeada por outras pessoas. Além disso, a troca

de mensagens serve como meio de prova, caso necessario.
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Caso observe alguma dificuldade do possuidor de sair amigavelmente, avalie a
possibilidade de fazer algum acordo financeiro. E comum uma ajuda, por exemplo, com
as despesas da mudanga ou mesmo com o pagamento de um valor equivalente a um
aluguel. O parametro para avaliar a viabilidade do acordo financeiro sdo os custos de

uma eventual a¢do judicial para imissao na posse.

Caso ndo logre sucesso na desocupacgdo extrajudicial, serd necessario o ingresso na
justica com agdo de imissdo na posse. Recomendamos, porém, que se parta para essa
etapa apenas depois da tentativa extrajudicial. Judicializar a desocupagdo tem seus
custos, além de ser mais moroso. Além disso, demonstrar na acdo judicial que tentou

fazer a desocupagao amigavelmente pode acelerar o seu pleito.

Posse tomada? Ai sim pode comemorar sem nenhum receio, planejar a mudanga da sua
familia ou preparar o imovel para aluguel ou venda, caso a arrematacao tenha sido

realizada apenas para investimento.
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6) Procedimentos para Venda/Aluguel do Imével

Caso vocé nao tenha comprado o imovel para moradia, existem alguns detalhes que

devem ser levados em conta no seu planejamento tanto da venda quanto do aluguel.
6.1. Possiveis Reformas

Dependendo da condicao do imovel, vocé devera avaliar a viabilidade de se fazer uma
reforma para melhorar a comercializagdo do imovel. Essa reforma pode ser apenas
corretiva, como pintura, resolu¢ao de problemas hidraulicos, pisos quebrados, etc.; ou
mesmo uma reforma evolutiva, como melhorias no padrdo de acabamento e outros

incrementos.

A analise da necessidade da reforma deve ser avaliada caso a caso, levando-se em conta
tanto aspectos de comercializacdo da regido como aspectos do tipo de negocio que vocé

deseja fazer.

Quanto aos aspectos de comercializagdo da regido, exemplo do que deve ser observado
sdo as caracteristicas dos iméveis transacionados na regido. Por exemplo, se ha grande
nimero de transagdes de imoveis novos e seu imovel € antigo, talvez seja o caso de uma

reforma.

Entretanto, deve-se levar em conta também o tipo de negdcio que deseja fazer. Se deseja
vender rapido ou ndo tem pressa, se dispde de dinheiro para investir numa reforma, etc.
Imagina um apto com 4area de lazer vazia? Serd que ndo compensa instalar uma

churrasqueira para atrair um possivel comprador ou inquilino?

Uma dica que pode ser até um tanto obvia € que o arremate de imoveis novos diminui a
chance de ter que fazer uma reforma corretiva e, por outro lado, imoveis mais velhos

quase sempre precisam desse tipo de reforma.

6.1 Como Anunciar o Iméovel para Venda ou Aluguel

Uma estratégia de sucesso para venda ou locacdo do seu imovel gira em torno da
combinagdo das trés formas de antincio basicas: em imobiliarias; no proprio imoével; na
internet. Sendo que as duas ultimas podem ser feitas tanto pelo proprietario quanto pelas

imobiliarias.
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Como dica para escolher as imobilidrias parceiras, recomendamos que dé preferéncia
para aquelas mais proximas do imovel, com maior nimero de avaliacdes e mais bem
avaliadas pelos clientes. Para isso, recomendamos que faga pesquisa por imobilidrias no

Google direcionando a regido. Aparecerdo as imobiliarias listadas e as qualificacdes da

avaliacao.
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& Classificagao ~ Horario ~

i, — & Tiragentes "'T
Decisao Imoveis L orial Minas § f Alto Luxo BH - 7
4.0 %k k¢ (47) - Imobiliaria @ ¢ Gerais Vale @ o A Negécios Imobilidrios
=
Av. do Contorno, 4455 4 - ¥y 3 S Rimendd
(31) 3048-4455 il Hems = b Netimévels
Fecha em breve as 19:00 Despachos @2 = Halugar Iméveis
W e Seguros g
Meira Imévei = 2 ‘ ; b
Lieira imoveis Praca José o °Admici Imdveis # JBastani Iméveisq
4.1 ddkdok & (9) - Imobiliaria © ¢ M s o f’k " /
Rua dos Aimarés, 34 Santa i oy =
s o Pt ? <
(31) 3225-0037 SHE HEsA [ ¥ ) Casa dos Contos §§) 2
Fechado - Abre qua. as 08:00 ! Colégio Santo Antonio Q 5 Laicos
’ o £ 9 Mangabeiras Iméveis
— 4 leoblhéna Sao Geraldo  °
Silvio Ximenes Netiméveis O ey f t : ®  GUA
37 %k (87) - Imobiliaria i @ rooous movers
{ N = ® Q Bar Ideal o
Av. Afonso Pena, 2323 = Y
(31) 3247-1000 e S ; g .
=kl 3 5
Fechado - Abre qua. as 08:00 HCInes Ne'tlrrlUVeISQ = e 9 9 9 Mantiqueira Iméveis =
@ «
) . e TSEVBSSiQ 9 Praca da Savassi f ! = )
Alvaro Maia Imodveis Serasa Experian ’ @ Tulip/Inn Belo Horizc
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Outra questdo, ¢ ndo dar o direito de exclusividade para nenhuma imobilidria. Isso ndo
faz sentido para o proprietdrio, quanto maior o nimero de imobiliarias comercializando

seu imovel, maior a chance de encontrar um interessado.

Quanto ao anuncio na internet, se voc€ tem disposicdo para receber contato de
interessados, recomendamos que faca um antncio particular do imédvel. Ora, se vocé
estd lendo esse ebook, também tera conhecimentos para fazer uma transacdo direta
segura. Uma venda segura passara, em esséncia, pelos mesmos passos de uma
arrematacdo segura, com o acréscimo de uma andlise de crédito do interessado, pois,
nesse caso, vocé estard recebendo, e ndo pagando. Existem sites, nos quais, por uma

pequena quantia ,voc€ consegue consultar dividas e score dos interessados.
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& - C @ situacao-cadastral.com ¥ = o

Situacdao Cadastral

** CONSULTAS DE DIVIDAS E SCORE - CLIQUE AQUI **

CPF oy CNPJ fall

0la, bem-vindo!

A intengdo deste servigo € ajudar vocé descobrir qual a situagao cadastral do
documento de CPF (Cadastro de Pessoa Fisica) efou CNPJ (Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica) desejado através de consultas simples, rapidas e gratis!

Observe que este servico nao informa a situacio de crédito, informagdes de

protestos ou mesmo fiscal. Para obter informagées mais completas sugerimos
uso do painel de consultas.

Quanto a escolha de qual ou quais sites escolher para o seu anincio, as opcdes sdo
muitas, tanto pagas quanto gratuitas. Apesar de termos grandes portais de nivel nacional,
como OLX e ZapImoveis, pode ser que, em sua regido, exista um site com maior apelo

local, pesquise a respeito.

Além disso, apesar de ser um passo um pouco mais complexo e mais utilizado por
anunciantes profissionais, ressaltamos a possibilidade de impulsionamento do seu
anuncio em plataformas como Google e Facebook. A partir dessas ferramentas, com
pouco dinheiro ¢ possivel direcionar propagandas do seu anuncio para pessoas

interessadas justamente em imoveis com o perfil do seu.
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= Google Ads

Anuncie no
Google hoje
mesmo- padaria !;

Go« -gle

Seja encontrado por clientes
no exato momento em que
eles pesquisarem no Google
pelo que vocé oferece. Alem
disso, pague somente
quando eles clicarem para Buffet de café da manha e almogo self-
visitar seu site ou ligarem service

para sua empresa.

Comegar agora

6.2 Imposto de Renda na Venda

Padaria da Esquina - Doces e
Salgados

exemplosdenegocios.com.br

Galera, planejamento tributdrio € essencial pra vocé fechar o ciclo da sua arrematagao

voltada para investimento com chave de ouro.

Sem fazer nada de ilegal, ¢ claro, vocé pode tem opcdes de tributacao e deducao que
podem maximizar o seu lucro; escolher o regime tributario a ser tomado e saber o que

pode ser deduzido podem fazer uma boa diferenga na hora de ‘pagar o ledo’!

Quanto ao regime tributario, temos primeiramente duas grandes divisdes: 1) Tributacao
como PF (pessoa fisica) e 2) Tributacdo como PJ (pessoa juridica). O caminho mais
comum para o investidor, ¢ investir na PF mesmo. Arrematar como PJ requer algum

pequeno trabalho e algum custo inicial, mas pode compensar em alguns casos.

6.2.1 Arrematando na Pessoa Fisica

Arrematar como pessoa fisica, como dissemos, é o caminho natural de grande parte da

populacdo. Entretanto, ainda que investindo na pessoa fisica possa parecer trivial
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existem alguns procedimentos que vao te ajudar a pagar um valor menor de Imposto de

Renda.

Inicialmente, vale ressaltar que o IR para a venda de imoveis por pessoas fisicas tem

uma aliquota de 15% sobre o Lucro da transacdo. Essa palavra sublinhada ¢ essencial

para o que vamos apresentar a seguir, além de ser a principal diferenca para o IR

cobrado da pessoa juridica, que mostraremos mais adiante.

O ‘pulo do gato’ € saber calcular o Lucro de maneira correta. Mas como faremos isso:

PC VENDA — PC COMPRA = LUCRO? Nao!
A formula correta é: PC VENDA — PC COMPRA — CUSTOS AQUISICAO = LUCRO!

Abaixo, apresentamos o dispositivo legal da IN n° 84/2001 da Receita Federal que trata

do assunto:

VALORES COMPUTAVEIS COMO CUSTO

Art. 17. Podem integrar o custo de aguisicio, guando comprovados com documentac&o habil e idonea e discriminados na
Declaracéo de Ajuste Anual, no caso de:

| - bens imaveis:

a) os dispéndios com a construcio, ampliacio e reforma, desde gue os projetos tenham sido aprovados pelos oOrgéos
municipais competentes, e com pequenas obras, tais como pintura, reparos em azulejos, encanamentos, pisos, paredes;

b) os dispéndios com a demoligéo de prédio construido no terreno, desde que seja condig&o para se efetivar a alienacéo;
¢) as despesas de corretagem referentes & aquisigiio do imovel vendido, desde que tenha suportado o énus;

d) os dispéndios pagos pelo proprietario do imovel com a realizacho de obras publicas, tais como colocacio de meio-fio,
sarjetas, pavimentag&o de vias, instalac@o de redes de esgoto e de eletricidade que tenham beneficiado o imovel;

e) o valor do imposto de transmissé&o pago pelo alienante na aquisi¢&o do imdvel;
) o valor da contribuigéo de melhoria;

g) 05 juros e demais acréscimos pagos para a aquisico do imovel;

h) o valor do laudémio pago, etc_;

Il - outros bens ou direitos: os dispéndios realizados com a conservacéo e reparos, a comisséo ou a corretagem quando néo
transferido o 6nus ao adquirente, os juros e demais acréscimos pagos, etc.
Perceba, portanto, que existem uma série de gastos desde a aquisicdo até a venda do

imével que sdo dedutiveis para se alcancar o Lucro sobre o qual incide o IR.

Portanto, tenha em mente quais sdo esses gastos € os organize em uma planilha de
controle, guardando também os documentos comprobatdrios para eventual apresentacao

a Receita no futuro.




Smarthailoes

Ressalva-se a importancia de abater apenas o que € permitido; ¢ muito comum vermos
pessoas reduzindo gastos com condominio ou IPTU e isso pode lhe trazer problemas

com o ledo no futuro.
6.2.2 Arrematando na Pessoa Juridica

Essa ¢ uma alternativa que pode fazer sentido para algumas pessoas, tanto como forma
de planejamento tributirio quanto sucessorio. Porém, ¢ preciso entender que, no caso de
compra ¢ venda de imoéveis, a aliquota, embora menor (cerca de 6,73% no lucro
presumido), alcanga o valor de venda do imdvel, resultando em uma carga tributéria

maior, em termos absolutos.

Em geral, somente vale a pena arrematar na PJ para descontos reais acima de 50% e

para outras finalidades, tais como planejamento, organiza¢ao de multiplos cotistas etc.
7) Conclusao:
Esperamos ter ajudado vocé com esse e-book. Foi feito com muito cuidado e

responsabilidade para guid-lo nos primeiros passos para vocé€ alcancar riqueza,

prosperidade e liberdade com leildes de imoveis
Clique em cima do icone para ser direcionado para a rede social:

O] You T

(@smartleiloes Smart Leildes
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