n Arremate Iméveis Online
|

Onde a busca termina e a sua conquista comeca

Checklist Preé-
Arremate

O que conferir antes de dar o lance em um
imovel da CAIXA

arremateimoveisonline.com.br Material educativo

Arremate Iméveis Online




Sumario

01 Antes de comecar: por que este guia existe
02 O edital é a fonte de verdade

03 Dados basicos do imével

04 A matricula como ponto de partida

05 O custo total, ndo o valor do lance

06 Situacao de ocupacao

07 Débitos que acompanham o imovel

08 Entendendo a modalidade de compra

09 Definindo o seu limite maximo

10  Checklist final consolidado

n Fechamento: recuar € sempre uma opc¢ao

Arremate Iméveis Online



Antes de comecar: por que este guia existe

Existe uma diferenca enorme entre gostar de um imovel e estar pronto para dar um lance nele.

Gostar é rapido. Vocé vé a foto, vé o valor de avaliacao, vé o valor minimo de venda, faz a conta de
cabeca e pensa: "esta muito abaixo do mercado". Essa conta de cabeca é onde a maioria dos
arrematantes de primeira viagem se machuca: nao porque o imével era ruim, mas porque o preco

que ele viu ndo era o preco que ele iria pagar.

Estar pronto é outra coisa. E ter lido o edital daquele imdvel especifico, ter olhado a matricula, ter
levantado as certidoes de débito, ter entendido se o imdvel esta ocupado, ter somado todos os
custos que vém depois do lance e ter chegado a um numero (o seu limite maximo) que vocé nao vai

ultrapassar mesmo que a disputa esquente.

Este guia € o caminho entre esses dois pontos.

Por que isso importa: o lance em leilao é irrevogavel. Nao existe arrependimento de 7 dias, nao existe
"mudei de ideia", nao existe devolucao simples. Se vocé vencer, vocé comprou, com tudo o que vem
junto, inclusive o que vocé nao pesquisou. As regras de desisténcia e as consequéncias dela
(incluindo possiveis penalidades e perda de valores) estao descritas no edital de cada imével, e
costumam ser bastante rigorosas.

Nada disso & motivo para ter medo do leildo. Comprar imoével em leildao € uma operacao legitima,
regulamentada e que muita gente faz bem feito todos os dias. O que separa quem faz bem feito de
guem se arrepende quase nunca é sorte, e quase sempre é preparacao. A boa noticia € que essa
preparacao € um processo finito: sdo poucos documentos, poucas perguntas e algumas horas de
trabalho.

E exatamente esse processo que esta organizado aqui, em oito etapas, cada uma com o que
conferir e, mais importante, por que aquilo importa.

Como usar este guia: leia uma vez inteiro para entender a légica. Depois, para cada imével que te
interessar de verdade, volte e use as caixinhas como roteiro. O checklist consolidado do capitulo 9
serve para consulta rapida no dia do lance.

Capitulo 1— O edital é a fonte de verdade

Antes de qualquer item de checklist, um principio que vale para o guia inteiro e que vocé vai ver

repetido de propdsito: cada imovel tem o seu edital, e é o edital daquele imovel que manda.

Isso parece 6bvio, mas é a regra mais violada por quem estd comecando. As pessoas aprendem
uma "regra geral" (em forum, em video, em conversa, as vezes em material mal feito) e aplicam
essa regra a todos os imoveis, como se leilao de imovel funcionasse por um manual unico. Nao
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funciona. Condi¢bes de pagamento, possibilidade de financiamento, uso de FGTS, comissao do
leiloeiro, responsabilidade por débitos anteriores, situagao de ocupacao e prazos sao definidos
caso a caso, no documento daquele imével.

Por isso, ao longo deste guia vocé nao vai encontrar tabelas de percentuais prontos nem promessas
de "modalidade X sempre permite Y". Vocé vai encontrar o mecanismo: o que cada coisa significa,
por que ela muda o seu custo ou o seu risco, e onde verificar aquilo no caso concreto.

Atencao: se em algum momento vocé se pegar decidindo com base em algo que "geralmente é
assim", pare e va conferir no edital. E justamente ali que mora a diferenca entre o negdcio que vocé

imaginou e o0 negocio que vocé realmente vai fechar.

O que fazer com o edital

O Baixe o edital do imovel especifico e leia por completo. Nao o resumo, nao o anuncio, nao a ficha: o
edital. Ele costuma ser mais curto e mais legivel do que as pessoas imaginam, e € o Unico
documento que descreve as regras que vao reger a sua compra. Reserve um tempo tranquilo para
essa leitura, com o imével em mente e um caderno do lado.

O Anote suas duvidas em vez de ignora-las. Todo edital tem trechos em linguagem técnica. Marque o
que nao entendeu e busque esclarecimento (com o leiloeiro responsavel, com a CAIXA ou com um
profissional de sua confianca) antes do lance, nunca depois. DUvida nao resolvida é risco ndo
precificado.

O confira as datas e os prazos. Data do certame, prazo para pagamento, prazo para apresentagao de
documentos e prazo para eventual formalizacao do financiamento. Um prazo curto que vocé nao
consegue cumprir transforma uma boa compra em um problema sério.

Capitulo 2 — Dados basicos do imével

Este é o capitulo mais simples e um dos que mais evita dor de cabeca. A ideia é confrontar trés
fontes de informacao sobre o mesmo imovel (o edital, o0 anuncio/ficha e a realidade fisica) e tratar
qualquer divergéncia entre elas como um sinal de alerta que precisa ser explicado antes do lance.

Divergéncia nao significa necessariamente fraude ou problema grave. Muitas vezes é dado
desatualizado, erro de digitagao ou informagao cadastral antiga. Mas vocé nao tem como saber qual
€ 0 caso sem investigar, e a hora de investigar é antes.

Endereco e identificacido

(] Verifique se o endereco no edital esta completo e é inequivoco. Isso inclui numero, complemento,
bloco, apartamento, quadra e lote quando houver. Endereco incompleto ou genérico dificulta a
visita, dificulta o levantamento de certidoes e, em casos extremos, gera duvida sobre qual unidade
exatamente esta sendo vendida. Em condominios com varias torres, ou em loteamentos, a diferenca
entre uma unidade e outra pode ser grande em valor e em situacgao.
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O confiraseo endereco do edital bate com o da matricula. A matricula € o documento oficial do
imovel no Cartorio de Registro de Imoveis, e € nela que consta a descrigcao registral. Se o endereco
do anuncio e o da matricula ndo conversam, vocé precisa entender o motivo antes de seguir: pode
ser apenas uma mudanca de nome de rua ou renumeracao municipal, mas precisa ser confirmado.

O Anote o nimero de matricula e o cartério onde ela esta registrada. Vocé vai precisar dessas duas
informacoes no capitulo 3, e elas costumam estar no proprio edital.

Area, tipo e caracteristicas

O Compare a area informada no edital com a area da matricula. Imével costuma ter mais de uma
medida de area (privativa, comum, total, terreno), e a comparagao precisa ser feita entre grandezas
equivalentes. Uma diferenga que vocé nao consegue explicar merece atengao: pode indicar
construcao nao averbada, ou seja, uma ampliacao feita e nunca registrada oficialmente.

O Entenda o que significa uma construgcao nao averbada. Se o imovel foi ampliado ou construido e
isso nunca foi registrado, o que existe no papel € menor do que o que existe no terreno. Regularizar
depois é possivel, mas envolve tempo, documentacao técnica, taxas e, as vezes, tributos. Isso é

custo, e custo tem que entrar na sua conta antes do lance, ndo virar surpresa depois.

O confirao tipo do imovel. Casa, apartamento, terreno, imovel comercial, sala, galpao e imével rural
tém légicas muito diferentes de uso, de financiamento, de tributagcao e de revenda. Um mesmo valor
pode ser um 6timo negdcio em um tipo e um negdcio ruim em outro.

O confira se ha informacao sobre averbagdes pendentes ou irregularidades. Editais costumam trazer
observacodes sobre a situacao do imovel. Essas observacdes nao sao detalhe burocratico: elas

descrevem exatamente aquilo que vocé esta assumindo.

A visita

O vaatéo imovel, ou peca a alguém de confianga que va. Mesmo que vocé nao consiga entrar (e em
boa parte dos casos vocé nao vai conseguir), ver a fachada, a rua, a vizinhanca e o estado aparente
de conservacao diz muito. Fotos de anuncio podem ser antigas, podem ter sido feitas em condicoes
favoraveis ou podem nao refletir o estado atual. Ir até 1a é a forma mais barata de checar a

realidade.

O observe o entorno com atencao. Acesso, infraestrutura, movimento, sinais de abandono no
quarteirdo, obras proximas. Vocé nao esta comprando s6 a unidade, esta comprando a localizacao
dela.

O converse com quem esta por perto. Porteiro, zelador, sindico e vizinhos e comerciantes da rua
costumam saber ha quanto tempo o imdvel esta naquela situacao, se esta ocupado, se houve
problema estrutural, se ha histérico de inadimpléncia no condominio. E informacéo de qualidade e

sem custo, desde que vocé a trate como indicio a confirmar, nao como prova.
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Na pratica: trate a visita como coleta de perguntas, nao como veredito. O que vocé vé em campo
serve para orientar o que vocé vai confirmar nos documentos. Um vizinho dizendo "acho que tem
gente morando 13" nao substitui o que o edital informa sobre ocupacao, mas € um 6timo motivo para
voceé ler aquela parte do edital com muito mais atencao.

Capitulo 3 — A matricula como ponto de partida

Se vocé so6 puder conferir um documento além do edital, confira a matricula.

A matricula é o registro oficial do imével no Cartério de Registro de Imdveis competente. E nela que
a vida juridica do bem fica registrada em ordem cronoldgica: quem é o proprietario atual, como ele
adquiriu, quais 6nus e gravames recaem sobre o imével, o que ja foi averbado a respeito da
construcao e o histérico de transmissdes anteriores.

Enquanto o anuncio conta o que o imdével é comercialmente, a matricula conta o que o imével é

juridicamente. E é a versao juridica que vale quando surge um problema.

Por que isso importa: dar lance sem ler a matricula é aceitar assumir uma situacao juridica que vocé
nao conhece. O leilao pode ser absolutamente legitimo e o imdvel ainda assim carregar registros que
afetam prazo, custo ou tranquilidade da sua posse. Ler a matricula ndo elimina o risco, mas
transforma risco invisivel em risco conhecido, e risco conhecido € aquele que vocé consegue

precificar ou recusar.

O que a matricula revela, em linhas gerais

Sem entrar na leitura técnica linha a linha (que é assunto de outro guia), a matricula te mostra:

e Quem € o proprietario atual e se ele confere com quem aparece como vendedor ou executado no
processo que levou o imoével a leilao.

e A descricao do imdvel: localizacao, medidas, confrontacdes e caracteristicas registrais.

» Onus e gravames: hipoteca, alienacao fiduciaria, penhora, arresto, usufruto, servidao e outras

anotacbes que restringem ou oneram o bem.

e Acdes e indisponibilidades eventualmente averbadas, que indicam disputas envolvendo o imével
ou o proprietario.

e O histérico de transmissdes: como o imovel passou de dono em dono ao longo do tempo.

e Averbacdes de construgcao, que mostram se o que existe fisicamente esta refletido no registro.
Como obter e o que fazer com ela

O solicite a certiddo de matricula atualizada no Cartério de Registro de Imoveis da circunscri¢cao do
imovel. O pedido pode ser feito presencialmente no cartorio ou pelos portais eletrénicos oficiais de
registro de imoveis, que atendem boa parte do pais. O custo € modesto perto do valor da operagao
e dos prejuizos que ele evita, e os emolumentos variam conforme a tabela de cada estado.
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O use uma certiddo recente. Uma boa pratica de mercado é trabalhar com certidao emitida ha poucas
semanas: algo em torno de 30 dias antes do certame é uma referéncia razoavel. O motivo é simples:
a matricula € um documento vivo, e registros novos podem entrar a qualquer momento. Uma
certidao antiga te mostra uma fotografia desatualizada de uma situagcao que pode ter mudado
justamente no periodo mais critico.

O confirme se o imével da matricula é o imével do edital. Compare numero de matricula, cartorio,
endereco e descricao. Essa conferéncia basica evita o erro de analisar o documento de um imovel e
dar lance em outro.

O Leiaas anotagdes do inicio ao fim, inclusive as antigas. Registros sao cronolégicos e nem sempre o
que importa esta no final. Um gravame antigo pode ter sido baixado depois, ou nao.

O Ao encontrar qualquer registro que vocé nao compreenda, busque orientacao profissional antes do
lance. Nao é sinal de despreparo procurar um advogado com atuagao imobiliaria para ler uma
matricula: € exatamente o que faz alguém que esta tratando a compra com seriedade. O custo de
uma analise prévia costuma ser pequeno diante do valor envolvido na aquisicao.

Atencao: existem 6nus que se resolvem no curso normal da operacao e outros que podem exigir
discussao juridica, com tempo e custo proprios. A forma como cada gravame sera tratado depende da
origem do imovel, da modalidade da venda e do que o edital estabelece. Nao parta do principio de
que "isso sempre cai sozinho": confirme no edital e, em caso de duvida, com um profissional.

Capitulo 4 — O custo total, ndo o valor do lance

Aqui esta o erro mais comum e mais caro de todos: confundir o valor do lance com o valor da
compra.

O lance é apenas a primeira parcela do que vocé vai desembolsar. Em volta dele existe um conjunto
de custos que sao absolutamente previsiveis (no sentido de que da para levantar todos antes), mas
que ficam invisiveis para quem nao procura. E como quase todos eles vencem logo depois do
arremate, a pessoa que nao orcou descobre o tamanho real da operacao no pior momento possivel:
guando ja esta obrigada a pagar.

O objetivo deste capitulo ndo é te dar uma férmula. E te ensinar o raciocinio: liste todas as linhas de
custo aplicaveis ao seu caso, levante o valor real de cada uma para aquele imovel e some tudo

antes de decidir seu limite.

Atencao: os percentuais e faixas citados a seguir sdo apenas referéncias ilustrativas para vocé
entender a ordem de grandeza de cada item. Aliquotas, tabelas e regras mudam por municipio, por
estado, por tipo de operagao e ao longo do tempo. Nenhum numero deste guia substitui a consulta ao

edital, a prefeitura, ao cartério e ao condominio no seu caso concreto.
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As linhas de custo que vocé precisa levantar

O 0 valor do lance. E o ponto de partida da conta, nao o fim dela.

O A comissao do leiloeiro, quando aplicavel. Em vendas conduzidas por leiloeiro, € comum haver
comissao devida pelo arrematante, normalmente calculada como um percentual sobre o valor do
arremate e paga em prazo curto. Se ela é devida, quanto é e quando vence esta no edital; e, como
incide sobre o lance, quanto mais alto vocé for na disputa, maior fica também esse item.

O oI (Imposto de Transmissdo de Bens Imoéveis). E um tributo municipal, devido para que a
transmissao da propriedade possa ser registrada. A aliquota é definida por cada municipio e
costuma situar-se em uma faixa de poucos pontos percentuais, algo como 2% a 3% em muitos
lugares, com variagcdes para mais ou para menos. A base de calculo também segue regra municipal
e nem sempre € o valor do lance. Consulte a prefeitura do municipio do imovel para saber a aliquota
e a base vigentes.

O 0s custos de cartério. Para que o imovel passe a ser seu no registro, ha emolumentos de registro e
demais atos cartorarios. Esses valores seguem tabelas estaduais, variam conforme o valor do
imdvel e nao sao despreziveis. Consulte a tabela do estado ou pergunte diretamente ao cartério da
circunscricao.

O Débitos anteriores de IPTU e de condominio. Este item é tratado em detalhe no capitulo 6, e pode
ser, isoladamente, o maior de todos. Ele precisa entrar na conta com o valor levantado nas
certiddes, ndo com um chute.

O custos de desocupacao, se o imovel estiver ocupado. Tratados no capitulo 5. Envolvem tempo e
podem envolver despesas juridicas e processuais. Mesmo quando nao é possivel estimar com

precisao, o item precisa existir no seu orcamento com uma reserva compativel.

O Reformae adequacao. Imoveis retomados podem estar sem manutencao ha bastante tempo.
Instalagdes elétricas e hidraulicas, esquadrias, cobertura e acabamentos podem exigir intervencgao.
Se vocé nao conseguiu entrar no imovel, orce com margem, e considere que o estado interno pode
ser pior do que a fachada sugere.

O custos de manutencao durante o periodo em que o imovel ficar parado. A partir do momento em
que ele é seu, IPTU corrente, condominio corrente e eventuais despesas de conservacao passam a

correr para vocé, esteja o imovel ocupado, vazio, em reforma ou a venda.

O Assessoria juridica. Uma analise prévia de documentos, e eventualmente acompanhamento

posterior, € um custo pequeno diante do valor da operacao e do risco que evita.

O custos de financiamento, se vocé for financiar. Havendo financiamento, existem custos proprios da
operacao de crédito: avaliacao do bem, tarifas contratuais, seguros obrigatorios embutidos nas
parcelas e os juros ao longo do prazo. Isso muda o custo total da aquisicao e precisa ser
considerado.
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Como transformar isso em um numero

O Monte uma lista simples com uma linha para cada item acima, marcando os que se aplicam ao seu
caso e deixando explicito quais valores vocé confirmou e quais ainda sao estimativa.

O Ssubstitua estimativa por valor real sempre que possivel. Ligar para a prefeitura, para o cartério e
para a administradora do condominio transforma trés chutes em trés nimeros. E trabalho de
algumas horas que muda completamente a qualidade da sua decisao.

O Inclua uma reserva para imprevistos. Operacdes com imoveis retomados tém variaveis que nao se

deixam prever inteiramente. Entrar sem folga € entrar apertado.

Na pratica: imagine, apenas como ilustracao, que vocé esteja avaliando um lance de R$ 300 mil.
Sobre esse valor podem incidir a comissao do leiloeiro, o ITBI conforme a aliquota do municipio, os
emolumentos de cartério conforme a tabela do estado e, além disso, os débitos anteriores que as
certidoes revelarem, mais eventual desocupacao e reforma. Repare no ponto central: o nimero que
sai dessa soma é sempre maior que R$ 300 mil, e o quanto maior depende inteiramente do caso
concreto. E esse nimero final, e ndo o lance, que vocé deve comparar com o valor de mercado do
imével para saber se o negocio faz sentido.

Capitulo 5 — Situacao de ocupacao

Se existe um item deste guia que costuma custar mais caro para quem nao pesquisou, é este.

Um imével desocupado esta fisicamente vazio e disponivel: concluida a aquisicao e a formalizacao,
vocé recebe as chaves e entra. Um imével ocupado tem alguém nele: o antigo proprietario,
familiares, inquilinos, ou terceiros sem vinculo formal. Nesse caso, além de comprar o imével, vocé
vai precisar conduzir o processo de desocupacao, e isso significa tempo, procedimento e

possivelmente custo juridico.

Repare que a diferenca ndo aparece no valor do lance. Dois iméveis idénticos, no mesmo predio,
pelo mesmo preco, podem representar operacdes completamente diferentes, e a distingao esta em
uma linha do edital que muita gente passa direto.

Por que isso importa: o custo de uma desocupacao nao é apenas o0 que vocé eventualmente gasta
com honorarios e despesas processuais. E também o tempo em que o imdvel ndo gera uso nem renda
para vocé, enquanto IPTU e condominio continuam correndo. Um imével comprado com desconto
atraente pode ter esse desconto consumido por um periodo longo de indisponibilidade somado as
despesas correntes.
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O que verificar

O Leia com atencao o que o edital informa sobre a ocupacao. Editais costumam trazer essa
informacao de forma explicita, indicando se o imoével esta ocupado ou desocupado, e
frequentemente atribuindo ao comprador a responsabilidade pela desocupacao quando for o caso.
Leia essa parte palavra por palavra: ela define de quem ¢é o problema.

O Entenda a quem cabe a desocupacao e por qual via. As regras aplicaveis variam conforme a origem
do imovel e a modalidade da venda, e estao descritas no edital. Nao presuma que a desocupacao

sera providenciada para vocé, e nao presuma o contrario: confirme.

O considere que a informacao pode ter mudado. A situacao declarada retrata um determinado
momento. Imével informado como desocupado pode ter sido ocupado depois; imovel informado

como ocupado pode ter sido desocupado. Por isso a visita do capitulo 2 é tao util.

O Procure sinais em campo. Roupa no varal, luz acesa a noite, medidor de energia ou agua girando,
correspondéncia acumulada ou ausente, veiculos na vaga, janelas abertas. Sao indicios, nao
certezas, mas indicios que valem uma pergunta.

O Pergunte a quem convive com o imovel. Porteiro, zelador, sindico e vizinhos costumam saber ha
quanto tempo a situacao é aquela e quem esta la.

O Trateo prazo como incerto e planeje para isso. A duracao de uma desocupacao depende de fatores
que vocé nao controla: a via adequada ao caso, a postura de quem ocupa, a comarca, a
complexidade da situacao e eventuais particularidades pessoais dos ocupantes. Pode ser
relativamente rapido, pode se estender bastante. Qualquer prazo apresentado como regra fixa deve

ser recebido com desconfiancga.

O converse com um advogado antes do lance, nao depois. Se o0 imovel esta ocupado e vocé pretende
seguir mesmo assim, entender previamente o caminho provavel, o custo estimado e a ordem de
grandeza do prazo é o que permite decidir com consciéncia, e € o que permite ajustar o seu limite
maximo para baixo, compensando o risco assumido.

Na pratica: imével ocupado nao é necessariamente um mau negocio, e ha quem trabalhe bem
justamente nesse nicho, porque a concorréncia costuma ser menor. O que nao funciona € comprar
ocupado sem saber que esta ocupado, ou sabendo e sem ter reservado tempo, dinheiro e disposicao
para conduzir o processo. A decisao consciente é legitima; a surpresa é que sai cara.

Capitulo 6 — Débitos que acompanham o imével

Existe um conceito que precisa ficar muito claro antes do seu lance: certas dividas seguem o
imovel, e nao a pessoa que as contraiu.
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Isso significa que, ao adquirir o bem, vocé pode receber junto um passivo criado por alguém que
vocé nunca viu. Nao é injustica nem pegadinha: € a natureza juridica dessas obrigac¢des, que se
vinculam ao proprio bem. E como elas ndo aparecem no anuncio, quem nao vai atras simplesmente
nao as enxerga, até a cobranca chegar.

Os dois casos mais relevantes sao o IPTU e as cotas condominiais.

Por que isso importa: este é o item com maior potencial de estragar completamente a conta de um
bom negodcio. Um imovel com anos de IPTU e de condominio em aberto pode carregar um valor
relevante em dividas, e o comprador que nao levantou as certiddes descobre isso depois de ja estar
obrigado a pagar o arremate. E também o item mais facil de verificar: sdo duas consultas, e ambas
podem ser feitas antes do lance.

IPTU e débitos municipais

O solicite a certiddo de débitos do imével na prefeitura do municipio. Muitas prefeituras oferecem
emissao pelo portal on-line a partir da inscrigcao imobiliaria ou do endereco; outras exigem
atendimento presencial. Peca a certidao relativa ao imovel, ndo apenas a do contribuinte.

O Verifiqgue ndo so o IPTU, mas também taxas municipais vinculadas ao imovel: coleta de lixo e
contribuicées afins, conforme a legislagao de cada municipio.

O confira se existe débito inscrito em divida ativa ou execucgao fiscal em curso. Débitos antigos

costumam migrar para divida ativa, com acréscimos proprios, e sua cobranga segue rito especifico.

O Pergunte sobre a possibilidade de parcelamento. Muitos municipios oferecem programas de
parcelamento, o que nao reduz o valor devido, mas muda o impacto no seu fluxo de caixa. Saber
disso antes ajuda a planejar.

Condominio

O se o imovel for parte de um condominio, solicite a declaracao de débitos ao sindico ou a
administradora. E um pedido comum e costuma ser atendido sem dificuldade. Peca por escrito, com
a posicao atualizada e discriminada.

(] Pergunte sobre rateios e obras extraordinarias aprovadas. Além das cotas ordinarias em aberto, um
condominio pode ter aprovado uma obra com rateio a ser cobrado ao longo dos meses seguintes.
Isso é despesa futura certa e precisa entrar no seu orgamento.

O Pergunte também sobre acdes de cobranga em andamento relativas aquela unidade, que podem
envolver custos adicionais além do principal em aberto.

O confirme o valor da cota condominial mensal corrente. Esse é o seu custo fixo a partir da aquisicao,

e ele corre enquanto o imovel estiver com vocé, ocupado ou n&o.
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O que o edital diz sobre isso

(] Verifigue como o edital trata os débitos anteriores. As condi¢cdes podem variar conforme a origem
do imovel e a modalidade da venda: ha situacdes em que determinados débitos sao tratados de
uma forma, e outras em que a responsabilidade recai integralmente sobre o arrematante. Essa
informacao é especifica de cada edital e precisa ser lida ali, ndo presumida a partir de outro caso.

O se a leitura do edital deixar ddvida sobre a responsabilidade por débitos, esclareca antes do lance.
Pergunte ao leiloeiro responsavel ou a CAIXA e, se necessario, consulte um profissional. Essa é uma
duvida que pode valer muito dinheiro.

Capitulo 7 — Entendendo a modalidade de compra

A CAIXA disponibiliza imoveis por diferentes modalidades, e cada uma tem a sua logica de oferta,
de disputa e de pagamento. Entender em qual delas vocé esta é essencial, porque isso define como
se da o lance ou a proposta, quais sao os prazos e quais condicdes de pagamento estao disponiveis
naquele caso.

Aqui é preciso dizer com todas as letras algo que este guia leva a sério:

Atencao: nao existe uma tabela confiavel de "desconto por modalidade" nem de "modalidade que
sempre financia". O valor minimo de venda de cada imével é definido no edital daquele imével, e o
desconto em relagao a avaliagao é consequéncia disso: varia caso a caso. Da mesma forma, a
possibilidade de financiar, de usar FGTS ou de parcelar depende do edital, do imdvel e das regras
vigentes da CAIXA no momento. Qualquer material que te entregue percentuais fixos por modalidade
esta simplificando algo que nao é simplificavel, e decidir com base nisso € assumir um risco
desnecessario.

O que da para conhecer com seguranca € o mecanismo de cada modalidade. E isso que segue.

Leildo SFI (1° e 2° leildo)

E a modalidade de venda em leildo publico, conduzida por leiloeiro oficial, aplicavel a iméveis
retomados no ambito do Sistema de Financiamento Imobiliario. Costuma ocorrer em duas
oportunidades sucessivas (o0 primeiro e o segundo leilao, também chamados de pracas), cada uma
com o seu valor minimo estabelecido no edital.

O mecanismo é o de disputa aberta: os interessados ofertam lances e vence o maior lance valido,
respeitado o minimo. Se o imoével nao é arrematado na primeira oportunidade, ele pode ser ofertado
na segunda, com valor minimo definido no edital para aquela etapa, que costuma ser menor que o
da primeira, mas cuja diferenca varia de imével para imovel e nao obedece a um percentual fixo.

O confirme no edital o valor minimo de cada etapa e a data de cada uma.

O confirme as condi¢cOes de pagamento admitidas naquele certame, incluindo se ha possibilidade de
financiamento e em quais termos.
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O confirme se ha comissao de leiloeiro devida pelo arrematante, o percentual e o prazo de
pagamento.

O confirme o prazo para pagamento do arremate: costuma ser curto, e é ele que determina se vocé

precisa ter o recurso disponivel de imediato.

Licitacdo Aberta

Nesta modalidade, os interessados apresentam propostas de compra e a selecao se da pela melhor

proposta apresentada, conforme as regras e o prazo definidos no edital. A dinamica é diferente do

pregao de leilao: em vez de lances sucessivos em tempo real, ha apresentacao de propostas dentro

de um periodo determinado.

O confirme o valor minimo, o formato de apresentacao da proposta e o prazo de recebimento.
O confirme o critério de desempate previsto no edital.

O confirme quais condicoes de pagamento sao admitidas naquele caso especifico, sem presumir a
partir de outra licitagcao que vocé tenha visto.

Venda Online

Modalidade de venda realizada em ambiente eletrénico, com regras, prazos e condicdes de
participacao estabelecidos no edital correspondente. A operacao acontece pela plataforma
indicada, dentro da janela definida.

O confirme a plataforma, a janela de participacao e os requisitos de habilitacao.

O confirme as condi¢cdes de pagamento admitidas.

Venda Direta Online (popularmente "Compra Direta")

Modalidade em que o imdvel é ofertado para aquisicao direta, com proposta apresentada pelo

interessado conforme as condigcdes estabelecidas para aquele imével. E comum que imdveis nao

vendidos em etapas anteriores passem a ser ofertados dessa forma.

O confirme o valor e as condicoes de proposta para aquele imovel especifico.

O confirme os prazos e as condi¢coes de pagamento aplicaveis.
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Na pratica: ao encontrar um imovel que te interessa, o roteiro € sempre 0 mesmo, independentemente
da modalidade. Primeiro, identifique em qual modalidade ele esta sendo ofertado. Segundo, localize e
leia o edital daquele imovel. Terceiro, extraia de la as quatro informacdes que mudam a sua decisao:
valor minimo, forma e prazo de pagamento, condi¢gdes de financiamento e responsabilidades
atribuidas ao comprador, como desocupacao e débitos anteriores. Com essas quatro respostas em
maos, vocé sabe o que esta comprando.

Sobre o profissional que acompanha a operacao

Vale esclarecer dois termos que costumam ser confundidos, inclusive por quem ja esta no mercado.

Nas vendas por leildo e por licitagao, existe a figura do assessoramento: um corretor credenciado
que atua apos o resultado, acompanhando o arrematante nos tramites da operacao. Esse
assessoramento é remunerado pela CAIXA, sem custo adicional para o comprador.

Ja nas operacodes de venda direta e de imoveis adjudicados, o termo aplicavel é intermediacao, que
tem natureza e regras proprias.

O confirme qual é a situacao aplicavel ao seu caso e quais servicos estao incluidos. Saber disso evita
tanto pagar por algo que ndo deveria ser cobrado quanto deixar de contar com um apoio ao qual
vocé tem direito.

Capitulo 8 — Definindo o seu limite maximo

Todo o trabalho dos capitulos anteriores existe para produzir um unico numero: o valor maximo que
vocé pode oferecer por aquele imével e ainda assim fazer um bom negdcio.

Esse numero tem nome, preco-teto, e tem uma caracteristica essencial: ele é definido antes da

disputa, com calma, com a planilha aberta, e ndo durante o certame, com adrenalina.

Como chegar ao seu preco-teto

0 Comece pelo valor de mercado realista do imével. Nao o valor de avaliagao do edital e ndo o
preco que anuncios pedem, mas uma estimativa honesta do que aquele imovel, no estado em
que esta e naquela localizacao, efetivamente vale. Pesquise imdveis comparaveis ha mesma

regiao, com caracteristicas semelhantes, e considere que pre¢o pedido ndo é prego de venda.

o Subtraia todos os custos levantados no capitulo 4. Comissao, tributos, cartério, débitos
anteriores, desocupacao, reforma, manutencao durante o periodo parado, assessoria e custos

de financiamento, conforme se apliquem ao seu caso.

e Subtraia a margem que justifica a operacao para vocé. Se é investimento, essa é a margem que
remunera o seu capital, o seu tempo e o risco assumido. Se € moradia, é a vantagem que torna
essa compra melhor do que comprar pronto no mercado. Comprar em leildo envolve trabalho e
risco maiores que uma compra convencional: se ao final a vantagem é pequena, a operagao

pode simplesmente nao valer a pena.
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° O resultado dessa conta é o seu preco-teto. Anote em um papel. Leve o papel para o dia do
lance.

A disciplina de respeitar o limite

Esta é a parte que parece a mais simples e &, na pratica, a mais dificil.

O ambiente de disputa é desenhado para gerar movimento. Quando alguém cobre o seu lance,
aparece um impulso muito humano de responder, e o raciocinio que surge nesse instante € sempre
0 seguinte: "é s6 um pouquinho a mais". O problema & que esse pouquinho se repete, e cada
incremento pode ainda puxar junto os custos que incidem sobre o valor do arremate.

(] Estabeleca o limite antes e nao o revise durante a disputa. Um limite que pode ser alterado no calor
do momento nao é um limite.

O Lembre-se de que ultrapassar o teto muda a natureza do negocio. Acima daquele numero, vocé nao
esta mais fazendo a operacao que analisou: esta fazendo outra, com margem menor, que vocé nao
estudou.

O Aceite que perder um leildo ndo é prejuizo. Vocé nao perdeu dinheiro: vocé deixou de fazer um
negocio que, pelas suas proprias contas, tinha deixado de ser bom. O prejuizo real seria ganhar
acima do teto.

O considere que sempre havera outras oportunidades. Iméveis entram em oferta continuamente. A
Arremate Imdveis Online, inclusive, relne oportunidades atualizadas justamente para que vocé nao
sinta que precisa decidir no impulso por escassez.

Atencao: desconfie de vocé mesmo quando o argumento interno for emocional: "ja investi muito
tempo nesse", "nao vou perder pro outro", "esse € especial". Tempo gasto na analise ja foi gasto e nao
volta com um lance mais alto. O que vocé decide agora é apenas se este negdcio, neste preco, faz
sentido, e essa resposta esta no papel que vocé trouxe.

Capitulo 9 — Checklist final consolidado

Esta é a pagina para consultar no dia. Se algum item estiver sem resposta, a recomendacao e
simples: ndo dé o lance ainda.

Documentos e leitura

O Lio edital completo deste imdével, do inicio ao fim.
O Anotei e esclareci todas as duvidas que surgiram na leitura.

O conferi as datas do certame e todos os prazos de pagamento e de entrega de documentos.
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O obtive a certidao de matricula atualizada, emitida ha poucas semanas.
O confirmei que a matricula corresponde ao imovel do edital.
O Li a matricula inteira e busquei orientacao sobre o que nao entendi.
O imével
O confirmei endereco completo e sem divergéncia entre edital e matricula.
O Comparei as areas informadas e entendi eventuais diferencas.
O confirmeio tipo do imovel e o que isso implica para uso, crédito e revenda.
O visitei 0 imével, a0 menos externamente, ou alguém de confianga visitou por mim.
O observei o entorno e conversei com vizinhanga, porteiro ou sindico.
Ocupagao
O Verifiquei no edital a situacao de ocupacao declarada.
O Entendia quem cabe a desocupacao e por qual via.
O Procurei sinais em campo que confirmem ou contradigam a informacao.
O se ocupado, conversei com um advogado sobre caminho, custo e prazo provaveis.
O Reservei tempo e recursos compativeis com esse cenario.
Débitos
O solicitei a certiddo de débitos do imével na prefeitura.
O Verifiquei IPTU, taxas municipais e eventual inscricao em divida ativa.
O solicitei a declaracao de débitos ao condominio ou a administradora, quando aplicavel.
O Perguntei sobre rateios, obras extraordinarias e agcdes de cobranca em curso.

O confirmei no edital como os débitos anteriores sao tratados naquele caso.
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Modalidade e pagamento

(] Identifiquei a modalidade em que o imdvel esta sendo ofertado.

Confirmei no edital o valor minimo aplicavel.

Confirmei a forma e o prazo de pagamento exigidos.

Confirmei as condicdes de financiamento e de uso de FGTS, se for o caso.

Confirmei se ha comissao de leiloeiro devida por mim, o percentual e o prazo.

0O 0O 0O 0 0O

Confirmei que tenho os recursos disponiveis dentro dos prazos exigidos.
Custos e limite
O Listei todas as linhas de custo aplicaveis ao meu caso.
O Ssubstitui estimativas por valores confirmados sempre que foi possivel.
O Inclui uma reserva para imprevistos.
O Estimei o valor de mercado realista do imével.
O calculei meu preco-teto e o anotei.
O Estou decidido a nao ultrapassar esse valor em hipétese alguma.
Apoio
O consultei um advogado com atuagao imobiliaria sobre os pontos que exigiam analise.

O confirmei qual é a situacao de assessoramento ou intermediacao aplicavel ao meu caso.

Fechamento — Recuar é sempre uma op¢ao
Se vocé chegou até aqui, ja esta a frente da maior parte das pessoas que dao lance em imdvel de
leildo. Nao por ter aprendido um segredo, mas por ter aceitado fazer um trabalho que a maioria pula.

Vale encerrar com o item que nao cabe em caixinha nenhuma, e que talvez seja o mais valioso de

todos:

Vocé nunca é obrigado a dar o lance.
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Em toda etapa deste guia existe uma saida legitima. Se o edital tem uma condi¢ao que vocé nao
aceita, vocé pode sair. Se a matricula tem um registro que ninguém consegue explicar bem, vocé
pode sair. Se as certiddes revelam um passivo maior do que a sua margem, vocé pode sair. Se o
imovel esta ocupado e vocé nao tem disposicao para conduzir aquilo, vocé pode sair. Se a conta
simplesmente nao fecha, vocé deve sair.

Sair nao é fracasso. Sair € o resultado correto de uma analise bem feita, e € exatamente para isso

qgue a analise serve. Um checklist que nunca leva a um "nao" nao esta sendo usado de verdade.

A pergunta certa nunca foi "como eu consigo esse imoével". Foi sempre: "eu entendo tudo o que
estou comprando, e o preco faz sentido para mim depois de somar tudo?" Quando a resposta for
sim, dé o lance com tranquilidade, porque vocé fez o que tinha que ser feito. Quando for nao, ou
quando for "nao sei", recue sem culpa. Vao aparecer outros imoveis: sempre aparecem.

No fim, é isso que separa quem compra bem de quem se arrepende: nao é coragem, nao é intuicao
e nao é sorte. E ter feito as perguntas certas antes, quando ainda dava tempo de mudar de ideia.

Boa analise e bons negdécios.
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Onde a busca termina e a sua conquista comega.

Este material tem finalidade exclusivamente educativa e nao constitui
consultoria juridica, financeira ou de investimento. As regras variam conforme o
edital de cada imdvel e as condigdes vigentes da CAIXA; consulte sempre o
edital especifico e, em caso de duvida, um profissional habilitado. A Arremate
Iméveis Online é uma plataforma independente de busca e estudo, e nao é um
site oficial da Caixa Econémica Federal.
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