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Antes de comecar: por que este guia existe

Existe uma cena que se repete todos os dias no Brasil. Alguém vé um anuncio de um apartamento
por metade do preco de mercado, com o selo da CAIXA, e sente aquele misto de empolgagao e
desconfianga. A empolgacao diz "isso pode mudar a minha vida". A desconfianga diz "se fosse bom
assim, todo mundo estaria fazendo".

As duas vozes estao certas em parte. E é exatamente nesse espaco entre elas que a maioria das
pessoas trava, ou, pior, avanca sem entender e se machuca.

Este guia foi escrito para dissolver essa duvida com informagao, ndo com promessa. Ao final da

leitura, vocé vai entender:

e por que um imével da CAIXA custa menos que 0 mesmo imével ha esquina, e por que isso nao é
sorte nem armadilha;

e como um imovel sai da mao de uma familia e chega até um edital de leildo;

e quais sao as modalidades de venda da CAIXA, uma a uma, e 0 que muda na pratica entre elas;

e como ler um edital, que & o documento mais importante de toda essa jornada;

e por que o desconto anunciado nao é o numero que importa, e qual € o numero que importa;

e 0 que checar antes de dar um lance, para nao comprar um problema junto com o imovel;

e 0 que acontece depois que vocé arremata: prazos, documentos, cartorio, chaves;

e 0s erros classicos de quem esta comecando, explicados de verdade.

Uma coisa que este guia nao vai fazer: prometer lucro. Nao existe compra de imével sem risco, nem

em leilao nem fora dele. O que existe é a diferenca entre quem compra sabendo o que esta fazendo

e quem compra no impulso. A primeira pessoa erra menos e dorme melhor. E para ela que estamos
escrevendo.

Comece por aqui: leia este guia inteiro antes de olhar qualquer imével especifico. Parece
contraintuitivo, mas quem comeca olhando imovel se apaixona por um antes de entender as regras, e

paixao € o pior conselheiro numa compra dessas.

Capitulo 1— Por que esses imoéveis custam menos

Essa é a primeira pergunta de todo mundo, e ela merece uma resposta honesta e completa, porque
toda a sua confianga no processo depende de entender isso.
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O imével nao é pior. A pressa é do vendedor.

Quando vocé compra um imével de um particular, do outro lado da mesa esta uma pessoa que, na
maioria das vezes, nao tem urgéncia. Ela quer o melhor preco possivel, pode esperar seis meses,
um ano, e vai recusar propostas até aparecer alguém disposto a pagar o que ela acha justo. O preco
de mercado nasce dessa paciéncia.

Quando o vendedor € um banco, a ldgica se inverte. Um banco nao é uma imobiliaria. Ele ndo quer
ser dono de apartamento. Imével parado no balanco de uma instituicao financeira é um ativo
improdutivo: gera IPTU, condominio, custo de manutencao, custo de segurancga, deterioracao fisica
e imobilizacao de capital que deveria estar rendendo em crédito. Para o banco, cada més com

aquele imovel na carteira € um més de prejuizo silencioso.

Entdo o objetivo dele ndo é "lucrar com o imével". E recuperar o crédito que ficou pendurado
quando o financiamento deixou de ser pago, e voltar a colocar aquele dinheiro para trabalhar. A

palavra-chave de tudo isso é essa: recuperacao de crédito.

E é dai que vem o desconto. Nao de um defeito escondido no imovel, mas de uma diferenga de
pressa entre vendedor e comprador.

Na pratica: o desconto que vocé vé nao € um presente. Ele é o preco que o banco aceita pagar pela
velocidade da venda. Vocé esta sendo remunerado por assumir a burocracia, o prazo e a incerteza

que um comprador comum ndo quer assumir.

Entao onde esta a pegadinha?

Nao ha pegadinha, mas ha trabalho, e é justamente esse trabalho que afasta 95% dos compradores
e sustenta o desconto para os 5% restantes.

Comprar um imovel de leildo exige que vocé faga, por conta propria, coisas que normalmente
alguém faria por vocé:

e Ler e entender um documento juridico (o edital) antes de dar um lance.

e Verificar a matricula do imével para saber quem é o0 dono e 0 que pesa sobre ele.

e Descobrir se o imovel esta vazio ou ocupado, e 0 que isso significa em tempo e custo.

e Calcular os custos que vém depois do lance, nao so o valor do lance.

e Ter o dinheiro ou o crédito resolvido antes, porque 0s prazos sao curtos e ndo se negociam.
e Aceitar que, em alguns casos, vocé compra sem visitar o interior do imével.

Nada disso é impossivel. Nada disso exige ser advogado ou ter capital de investidor profissional.
Mas tudo isso exige método, e método € o que este guia vai te dar.

Atencao: desconfie de qualquer pessoa que apresente leilao de imovel como "renda facil" ou
"dinheiro rapido". E uma compra de imdvel como outra qualquer, com uma camada extra de
burocracia e uma camada extra de desconto. As duas andam juntas, sempre.
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Capitulo 2 — Como um imével chega ao leildao da CAIXA

Muita gente imagina esse processo como algo obscuro. Ele ndo é. E um caminho previsto em lej,

publico e razoavelmente simples de entender quando explicado sem juridiqués.

O ponto de partida: um financiamento que parou de ser pago

Quase todo imovel que aparece nos leildes da CAIXA comegou como o sonho de alguém. Uma
familia financiou uma casa ou um apartamento, assinou um contrato de longo prazo e passou a

pagar as parcelas.

Na maior parte dos financiamentos imobiliarios brasileiros de hoje, existe um mecanismo chamado
alienacao fiduciaria em garantia. Em portugués claro: enquanto o financiamento nao é quitado, o
imovel fica em garantia para o banco. A familia mora nele, cuida dele, € dona da posse, mas a

propriedade formal s6 se consolida no nome dela quando a ultima parcela é paga.

Isso nao & maldade do banco: é o que permite que o crédito imobiliario exista com juros civilizados

e prazos longos. A garantia € o que torna o empreéstimo viavel.

Quando as parcelas param

Se o0 pagamento é interrompido e a inadimpléncia se prolonga, existe um rito legal a ser cumprido, e
ele nao é imediato nem silencioso. O devedor é notificado formalmente e tem um prazo para
regularizar a divida, o que se chama purgagao da mora. E uma chance real de recuperar o imével

pagando o que esta atrasado.

Se, mesmo notificado, 0 pagamento nao é retomado dentro do prazo legal, a propriedade se
consolida em nome do credor. Ou seja: 0 imovel passa formalmente a ser da CAIXA.

E ai a lei obriga a vender

Aqui esta o detalhe que quase ninguém sabe, e que muda completamente a percepg¢ao do
processo: quando a propriedade se consolida, o banco é obrigado por lei a levar aquele imovel a
leildo publico. Nao é uma escolha comercial. E uma obrigacao legal, com prazo.

Por que a lei determina isso? Justamente para proteger o antigo devedor. O leilao publico serve para
que o imoével seja exposto ao mercado e alcance o melhor valor possivel: se o valor arrecadado
superar a divida e as despesas, a diferenga deve ser devolvida ao antigo proprietario. O leildo existe
para transformar o imével em dinheiro de forma transparente, nao para punir ninguém.

E ha mais um ponto de protegcao importante: até a realizacao do segundo leildao, o antigo proprietario
costuma ter direito de preferéncia para readquirir o imovel, quitando a divida atualizada e as
despesas envolvidas. Isso acontece com pouca frequéncia, mas acontece, e por isso todo
participante precisa entender que o imével pode sair do processo até o ultimo momento.
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Quando o leildao nao resolve

Nem todo imovel encontra comprador nas pracas de leildao. Quando isso acontece, ele nao some:
passa a fazer parte do estoque de iméveis da CAIXA e pode ser reofertado em outras modalidades,
com condicées diferentes. E dai que nascem boa parte das oportunidades de venda direta que vocé
vé no portal.

Na pratica: um imovel que "sobrou" do leildao nao é necessariamente um imoével ruim. Muitas vezes ele
so estava em uma cidade com poucos participantes, foi anunciado num periodo fraco, ou tinha uma
condicao (como ocupagao) que assustou os compradores desatentos, mas que é perfeitamente
administravel por quem estudou. Outras vezes, sim, ele sobrou por um motivo concreto. Seu trabalho
€ descobrir de qual dos dois casos se trata, e o edital € onde essa investigacao comeca.

Capitulo 3 — As modalidades de venda, uma a uma

Este é o capitulo que mais confunde iniciantes, porque as pessoas usam os nomes de forma solta e
trocada na internet. Vamos organizar.

A CAIXA trabalha, essencialmente, com quatro modalidades: Leildao SFl, Licitacao Aberta, Venda
Online e Venda Direta Online (popularmente chamada de "Compra Direta"). Cada uma tem uma
dinamica propria, um canal oficial préprio e um perfil de comprador que se da melhor com ela.

Atencao: vocé vai encontrar por ai expressdes como "leildao aberto" ou "leildo fechado" tratadas como
se fossem categorias oficiais da CAIXA. Nao sao. Guarde os quatro nomes acima; eles sao os que

aparecem nos documentos oficiais e nos editais.

3.1 Leildo SFI

E a modalidade mais conhecida e a que da nome a tudo. SFI é a sigla de Sistema de Financiamento
Imobiliario, e esse é o procedimento de venda publica dos imoveis retomados por alienacao

fiduciaria, exatamente o caminho que descrevemos no capitulo anterior.

Como funciona na pratica: o imével é levado a leildo publico conduzido por um leiloeiro oficial, em
data e hora marcadas, normalmente por uma plataforma digital. Os interessados previamente
habilitados dao lances em tempo real, e quem oferecer o maior valor valido ao final leva o imovel.

O detalhe das duas pracas. Um mesmo edital de Leildo SFI costuma trazer duas datas: a do 1° leilao

e a do 2° leilao. Elas fazem parte do mesmo processo. Funciona assim:

e No 1° leildo, existe um valor minimo de lance definido no edital, geralmente vinculado ao valor de

avaliacao do imovel ou ao valor atribuido em contrato.

e Se nenhum lance atingir esse minimo, o imovel vai ao 2° leildo, onde o valor minimo é apurado
por outro critério, tipicamente ligado ao saldo da divida somado a encargos e despesas do

processo.
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E por isso que ndo existe um percentual fixo de desconto por praca. Vocé vai ler em muitos lugares
afirmacdes do tipo "primeiro leildo ndo tem desconto, segundo leildao tem 40%". Isso é uma
simplificacdo enganosa. O valor minimo do 2° leilao depende de quanto ainda se devia daquele
financiamento especifico. Um imdvel cujo financiamento estava quase quitado pode ter um minimo
de 2° leilao bem abaixo da avaliacao; um imével financiado ha pouco tempo, com divida alta, pode
ter os dois valores bem proximos entre si.

Atencao: os valores minimos de cada praca estao escritos no edital, imovel por imovel, normalmente
em um anexo com a lista de lotes. E 14, e s6 14, que vocé descobre o desconto real daquele lote.
Qualquer percentual "geral" que vocé ouvir é chute.

O intervalo entre a primeira e a segunda praga costuma ser curto, frequentemente poucos dias. Ou
seja: nao da para "ver o que acontece no primeiro e decidir com calma depois". Vocé precisa

chegar com a estratégia pronta e o dinheiro resolvido para as duas datas.

Onde o lance acontece: no site do leiloeiro oficial indicado no edital. Nao € no portal da CAIXA, e
nunca em um site de terceiros que apenas divulga o imovel. Vocé precisa se habilitar previamente
na plataforma daquele leiloeiro, enviando seus documentos e aguardando aprovacao, e isso leva

tempo, entao nao deixe para a véspera.

Custos especificos: nessa modalidade normalmente ha comissao do leiloeiro paga pelo
arrematante, em percentual definido no edital. E um custo real que precisa entrar na sua conta
desde o comeco.

Para quem costuma fazer sentido: quem tem recurso disponivel ou crédito ja aprovado, consegue

decidir rapido e nao se abala numa disputa ao vivo.

3.2 Licitacdo Aberta
Aqui a logica muda bastante, e para muita gente ela € mais confortavel.

Como funciona na pratica: em vez de uma disputa ao vivo com crondmetro, abre-se um periodo
para envio de propostas. Durante esse prazo, os interessados formalizam suas propostas conforme
as instrucdes do edital. Encerrado o periodo, as propostas sao analisadas e vence, em regra, a de
maior valor entre as validas, com critérios de desempate previstos no proprio edital.

A grande diferenca psicologica: nao existe o "calor do momento". Vocé tem dias para pesquisar o
imovel, visitar o bairro, fazer suas contas com calma e enviar um numero pensado. Para quem esta
comecando, isso reduz muito a chance do erro mais caro de todos, que € dar um lance emocional

acima do que o imovel vale para vocé.

A contrapartida: vocé envia sua proposta sem saber o que os outros ofereceram. E uma decisdo as
cegas quanto a concorréncia. Nao adianta tentar adivinhar o lance alheio: a unica estratégia
sustentavel é definir quanto aquele imovel vale para vocé, considerando todos os custos, e propor
dentro desse limite.

Onde a proposta acontece: pelo canal oficial indicado no edital, seguindo exatamente a forma e o

prazo ali descritos. Proposta fora do formato ou fora do prazo simplesmente nao é considerada.
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3.3 Venda Online

Como funciona na pratica: os imoveis ficam disponiveis no portal oficial da CAIXA por um prazo
determinado, com um valor minimo definido. Os interessados enviam suas propostas pelo préprio
portal, e ao final do prazo a melhor proposta valida é selecionada. Depois disso, a CAIXA verifica a
habilitacao do proponente e da seguimento ao processo de compra.

O que a diferencia: € um processo conduzido diretamente pelo portal da CAIXA, sem a figura do
leiloeiro, e, portanto, sem comissao de leiloeiro. Para quem esta montando a planilha de custos, isso
faz diferenca.

Onde a proposta acontece: no portal oficial da CAIXA. Sites como 0 hosso servem para vocé
pesquisar, comparar e estudar os imoveis com mais conforto; a proposta em si € sempre feita no
canal oficial.

3.4 Venda Direta Online (a "Compra Direta")

Como funciona na pratica: aqui ndo ha disputa nem cronémetro de leildo. O imovel é ofertado por
um valor definido pela CAIXA e a compra é feita diretamente pelo portal, prevalecendo em geral a
primeira proposta valida apresentada e aprovada.

De onde vém esses imoveis: boa parte € composta por imoveis que ja passaram por tentativas
anteriores de venda sem sucesso. Isso significa duas coisas ao mesmo tempo, e é fundamental
seqgurar as duas na cabeca:

0 Pode haver espaco de preco interessante, porque o imovel ja vem de tentativas frustradas.

e Existe um motivo pelo qual ele ndo vendeu antes, e descobrir esse motivo é exatamente o seu
trabalho antes de comprar.

Esse motivo pode ser banal (cidade pequena, pouca procura, anuncio em época fraca) ou relevante
(ocupacao, estado de conservacao, alguma condicao registrada na matricula). O edital e a matricula
sao onde vocé investiga.

Um ponto terminolégico que vale conhecer. Vocé vai ouvir falar de "assessoramento” e de

"intermediacao", e ndo sao sinébnimos:

¢ Nos imoéveis vendidos por leilao e licitacao, um corretor credenciado presta assessoramento. Ele
entra em cena depois do resultado, para orientar o comprador na formalizacao, e a comissao é

paga pela CAIXA, sem custo adicional para vocé.

¢ Nos imodveis de venda direta (adjudicados), o termo técnico correto é intermediacao, que é uma

relacao de natureza diferente.

Saber essa distingao evita que vocé seja surpreendido com cobrancgas indevidas ou entenda mal o
papel de quem te procura.
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Atencao: em nenhuma das quatro modalidades a proposta ou o lance é feito em site de terceiros. E
sempre no portal oficial da CAIXA ou no site do leiloeiro indicado no edital. Se alguém pedir para vocé
transferir valores para uma conta que nao seja a indicada nos documentos oficiais do processo, pare
tudo e confira. Golpistas exploram exatamente a ansiedade de quem tem medo de perder a
oportunidade.

Capitulo 4 — Como ler um edital

Se vocé guardar uma unica licao deste guia, guarde esta: o edital € a lei do seu negdcio.

N&o é um folheto de propaganda. Ndo é um resumo. E o documento que define, juridicamente, tudo
0 que vale e o0 que nao vale naquela venda especifica. Se o edital diz uma coisa e o0 anuncio bonito
diz outra, vale o edital. Se um conhecido experiente te disse que "sempre funciona assim" e o edital
diz o contrario, vale o edital. Se este guia contrariar o edital de um imével especifico, vale o edital.

Por que insistimos tanto? Porque cada processo tem seu préprio edital, com condi¢des préprias.
Nao existe uma regra universal que valha para todos os iméveis da CAIXA no Brasil inteiro. Existe o
que esta escrito naquele documento, para aquele lote.

O que procurar, ha ordem

Ler um edital inteiro na primeira vez assusta. Entdo use este roteiro, que vai direto ao que decide a

sua compra:

o A identificacao do imével e o numero do lote. Confira endereco completo, niumero de matricula
e cartorio de registro. Parece 6bvio, mas € comum alguém estudar um imovel e dar lance em

outro lote do mesmo edital.

Q Os valores minimos. Quanto é o minimo de cada praca ou o valor da oferta. E aqui que mora o
desconto real, e ndo no percentual chamativo do anuncio.

e A situacao de ocupacao. O edital costuma informar se o imovel esta desocupado ou ocupado, e
essa € uma das informacdes que mais impacta o seu custo total e o seu prazo. Leia com
atencao também de quem é a responsabilidade pela desocupacao. Em muitos casos, ela é
transferida ao comprador, o que significa tempo, eventual processo judicial e despesas que
precisam entrar na sua conta antes do lance, nao depois.

° As condi¢bes de pagamento e 0s prazos. Quanto tempo vocé tem para pagar, se ha sinal, qual
0 prazo para o restante. Os prazos em leildo sao curtos e rigidos. Perder um prazo pode
significar perder o imovel e os valores ja pagos.

e As regras sobre financiamento. Se o pagamento pode ou nao ser feito com financiamento, e
sob quais condi¢des, é algo que depende do edital, do imével e da sua situagdo como
comprador. Nao existe uma tabela universal de "modalidade tal financia, modalidade tal nao
financia". Verifique no edital especifico e confirme as condi¢cdes vigentes junto a CAIXA antes
de contar com o crédito. Se a sua compra depende de financiamento, essa checagem nao é

opcional: € o passo que define se vocé pode ou nao participar.
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e Os encargos e as despesas que ficam com o comprador. Comissao do leiloeiro (quando
houver), débitos de IPTU e condominio, despesas de transferéncia, custos de cartorio. O edital
costuma dizer quem assume o qué. Leia essa parte duas vezes.

o As regras de desisténcia e as penalidades. O que acontece se vocé arrematar e nao conseguir
pagar. Essa é a parte que ninguém |é e que mais doi depois. Saiba exatamente o que vocé esta
assumindo quando aperta o botdo do lance.

0 Os anexos. E comum que a lista de lotes com os valores individuais, as condi¢des especificas e
as observacoes relevantes estejam em anexos separados. O anexo é parte do edital, com a

mesma forga.

Na pratica: imprima ou salve o edital do imével que te interessa e leia com uma caneta na mao,
marcando os oito pontos acima. Se depois de ler vocé nao conseguir responder "quanto vou pagar no
total, em quanto tempo, e 0 que exatamente estou recebendo", vocé ainda nao esta pronto para dar o
lance. Volte e leia de novo, ou peca ajuda a um profissional de sua confianca.

Capitulo 5 — Entendendo o desconto de forma realista

Aqui esta a diferenca mais importante entre quem se da bem e quem se frustra.

O numero que aparece no anuncio nio é o seu desconto

Quando vocé vé "58% de desconto", esse humero &, em regra, uma comparagao entre o valor
minimo de venda e o valor de avaliacao do imovel. Sao duas informacdes uteis, mas elas escondem

duas coisas.

Primeira: avaliacao nao € necessariamente preco de mercado. Avaliacao é uma estimativa técnica
feita em determinado momento. O mercado real daquela rua, naquele més, pode estar acima ou
abaixo. Um desconto de 50% sobre uma avaliacao otimista pode ser um negocio mediocre; um
desconto de 25% sobre uma avaliacao conservadora pode ser excelente. O Unico jeito de saber é
pesquisar quanto imoveis parecidos estao sendo efetivamente vendidos naquela regiao. Nao

anunciados: vendidos, que é diferente.

Segunda: o preco do lance nao é o pre¢co da compra. Entre o valor que vocé oferece e o custo final
de ter aquele imdvel no seu nome, pronto para usar ou vender, existe uma lista de despesas. Elas

variam conforme o imovel e o edital, mas em geral incluem:

e comissao do leiloeiro, quando a modalidade prevé;
e |ITBI, o imposto de transmissao, cobrado pelo municipio;
e custos de escritura e de registro em cartério;

e débitos de IPTU e de condominio que estejam sob responsabilidade do comprador conforme o
edital;

e custos e tempo de desocupacao, se o imovel estiver ocupado;

e reforma, que em imoveis retomados costuma ser mais do que uma pintura;
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e 0s meses de IPTU, condominio e manutengao que correm enquanto o processo caminha.

Na pratica: o calculo que interessa é este: valor do lance + todos os custos até a chave na mao,
comparado com o preco pelo qual imoveis semelhantes realmente se vendem naquela regiao. A

diferenca entre esses dois numeros é o seu desconto verdadeiro. Todo o resto € marketing.

Esse tema tem profundidade suficiente para um guia proprio, e a unica coisa que precisamos deixar
cravada aqui é a regra de ouro: nunca decida por um imével olhando apenas o percentual de

desconto anunciado. Esse numero serve para voceé filtrar o que vale a pena estudar, e s6. A decisao
vem depois da conta completa.

Um exercicio mental que ajuda

Antes de dar qualquer lance, complete esta frase em voz alta: "Eu estou disposto a gastar no
maximo R$ no total, incluindo tudo, para ter este imovel."

Esse numero é o seu teto, e ele é sagrado. Ele foi calculado com a cabeca fria, em casa, sem
cronémetro e sem outro comprador respirando no seu cangote. A versao de vocé que esta no meio
da disputa, com adrenalina no sangue, € uma versao pior de vocé para tomar essa decisao. Confie
no seu eu de antes.

Capitulo 6 — Due diligence: o que checar antes de dar um lance

"Due diligence" é o nome pomposo de uma coisa simples: investigar antes de comprar. E a etapa
que separa o comprador do apostador.

6.1 Conheca o lugar, mesmo que nao entre no imével

Em imoveis de leildao nem sempre é possivel visitar o interior, especialmente quando estao

ocupados. Isso é normal e faz parte do jogo. Mas isso nunca é motivo para comprar as cegas,
porque ha muito que vocé pode fazer sem entrar:

e Va até o endereco. Fisicamente. Veja a fachada, o estado aparente do prédio, a rua, a vizinhanca
em horarios diferentes.

e Converse com o porteiro, o zelador ou o sindico. Eles costumam saber se o imével esta ocupado,
ha quanto tempo, e se ha débitos de condominio.

e Pergunte ao condominio sobre a existéncia de dividas e sobre obras ou rateios extraordinarios
previstos.

e Observe o entorno: comércio, transporte, escolas, segurancga, ruido. Nenhuma foto conta isso.

¢ Verifique na prefeitura a situacao do IPTU e se ha alguma pendéncia sobre o imdvel.

Se o imovel fica longe e vocé nao pode ir, peca a alguém de confianca que va, ou contrate um
profissional local. Custa pouco perto do tamanho da decisao.

6.2 Descubra a situacao de ocupacao, de verdade

Imovel desocupado é o cenario mais simples: concluida a transferéncia, vocé recebe a posse.
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Imdvel ocupado significa que alguém esta morando la: pode ser o antigo proprietario, um inquilino
ou terceiros. Comprar um imovel ocupado nao € errado, e muitas boas oportunidades estao
exatamente ai, justamente porque a maioria dos compradores foge. Mas exige que vocé entre com
os olhos abertos:

e A desocupacao pode levar tempo, as vezes bastante, e pode exigir medida judicial.

e Existem custos: honorarios, custas, e todo o periodo em que o imovel gera despesa sem gerar
uso.

¢ Em alguns casos ha espaco para acordo amigavel, que costuma ser mais rapido e mais barato
que a via judicial, e mais humano com quem esta do outro lado.

SO compre ocupado se o0 seu calculo ja incluir esse tempo e esse custo, e se vocé tiver félego
financeiro para atravessar o periodo.

6.3 Olhe a matricula. Sempre.

A matricula é a certidao do imovel emitida pelo Cartério de Registro de Imoveis. Ela é a biografia
oficial daquele bem: quem foi dono, quando, e tudo o que ja pesou ou ainda pesa sobre ele:

hipotecas, penhoras, usufrutos, indisponibilidades, acdes judiciais e outras anotacoes.

Se o edital é a lei do negocio, a matricula é a verdade sobre o imével. Um anuncio pode ser

resumido, uma foto pode ser antiga, mas a matricula registra o que € oficialmente reconhecido.

Aprender a ler uma matricula € um tema com profundidade suficiente para um guia inteiro a parte, e
nao vamos tentar espremer isso aqui. O que precisa ficar absolutamente claro é o seguinte:

Atencao: nunca dé um lance sem ter lido a matricula atualizada do imovel. Nunca. Nao importa quao
bom pareca o preco, quao bonita seja a foto ou quao apertado esteja o prazo. Se vocé nao conseguiu
obter e entender a matricula, vocé ainda nao sabe o que esta comprando, e um imovel barato com um

problema registral pode custar muito mais caro que um imovel caro sem problema nenhum.

Vocé pode solicitar a matricula atualizada no cartério de registro competente ou pelos canais
oficiais de registro eletrénico. Se houver alguma anotagcao que vocé nao entenda, procure
orientacao de um profissional antes de avancar. O custo de uma consulta é irrisorio perto do custo
de um erro.

6.4 Resolva o dinheiro antes, ndo depois

Este é o erro operacional mais frequente entre iniciantes: encontrar o imovel perfeito e s6é entao
comecar a pensar em como pagar.

Os prazos nao esperam. Antes de participar de qualquer processo, vocé precisa saber com
precisao:

e quanto vocé tem disponivel, liquido, agora;

e se pretende usar financiamento, se aquele imovel e aquele edital comportam essa forma de
pagamento, e se vocé esta aprovado: isso significa procurar a CAIXA ou um correspondente
antes, com seus documentos, e obter uma resposta concreta;
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e se pretende usar FGTS, quais as condicdes aplicaveis ao seu caso;

e qual é a sua reserva para os custos pds-arremate, que sdo muitos e chegam rapido.

Atencao: o crédito aprovado é o que transforma um interessado em um participante de verdade. Sem
ele resolvido, vocé corre o risco de arrematar e nao conseguir honrar o pagamento, o que,
dependendo do edital, pode significar perder valores ja pagos e ainda responder pelas penalidades

previstas.

Capitulo 7 — O lance, a formalizacao e o que vem depois

Vocé estudou, calculou, definiu o teto. Chegou o dia.

7.1 Antes do dia

¢ Habilitacao: confirme com antecedéncia que seu cadastro esta aprovado no canal correto (portal
da CAIXA ou site do leiloeiro do edital). Habilitacao costuma exigir envio de documentos e
analise, e nao se resolve em cima da hora.

¢ Documentos pessoais: documento de identidade, CPF, comprovante de estado civil e, sendo
casado, documentos do conjuge. Para pessoa juridica, os atos constitutivos e os documentos do
representante. O edital lista o que é exigido naquele processo.

e Teto anotado: escreva o seu valor maximo em um papel e deixe a vista. Sério. Funciona.

7.2 Durante

Se for Leilao SFI, vocé vai acompanhar uma disputa em tempo real, com incrementos minimos de
lance e um relégio que pode se estender a cada nova oferta. E desenhado para gerar tensdo. Sua
Unica defesa é o teto que vocé calculou em casa.

Se for Licitacao Aberta, Venda Online ou Venda Direta Online, 0 momento é mais silencioso: vocé
formaliza a proposta no canal oficial, dentro do prazo e no formato exigido, e aguarda. Revise cada
campo antes de enviar: um erro de digitagao em um valor € um problema que nao tem volta.

Na pratica: perder um imovel por disciplina nao é derrota. Vao surgir outros; surgem toda semana. O
que nao volta é o dinheiro que vocé paga a mais por um imovel do qual se apaixonou no meio da
disputa.

7.3 Arrematou. E agora?

Vencendo, comeca a parte burocratica, e ela tem um cronograma que precisa ser respeitado a

risca.

O comprovante do resultado. Vocé recebe a documentacao que formaliza a sua condicao de
vencedor: no leildo, tipicamente o auto de arrematagcao emitido pelo leiloeiro; nas demais
modalidades, a comunicacao oficial de aceitacao da proposta.
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O pagamento. Conforme as regras e os prazos do edital: pode haver sinal imediato e saldo em
prazo determinado, ou pagamento integral. Se houver financiamento envolvido, o processo de
contratacao precisa caber dentro do prazo do edital, mais um motivo para ter tudo encaminhado
antes.

A comissao do leiloeiro, quando a modalidade a prevé, costuma ser devida no ato ou em prazo
bastante curto. Tenha esse valor separado e disponivel.

O contrato ou a escritura. Concluido o pagamento, formaliza-se o instrumento de transferéncia.
Dependendo do caso, pode ser uma escritura publica lavrada em cartério de notas ou um contrato
com forga de escritura, como ocorre em algumas operagdes com financiamento.

O ITBI. Antes do registro, & preciso recolher o Imposto de Transmissao de Bens Imoveis junto a
prefeitura. A aliquota varia de municipio para municipio: mais um numero que precisa estar na sua
planilha desde o comeco.

O registro em cartorio. Este é o passo que efetivamente te torna proprietario. Vale repetir com
todas as letras: no Brasil, s6 € dono quem registra. Enquanto o titulo nao é levado ao Cartério de
Registro de Imdveis e averbado na matricula, vocé tem um direito contratual, ndo a propriedade.

Nao deixe essa etapa para depois: ela é a etapa.

A posse. Se o0 imodvel esta desocupado, € a hora de receber as chaves e providenciar as
transferéncias de contas de consumo, IPTU e condominio para o seu nome. Se esta ocupado, é
gquando comeca o processo de desocupacao que voceé ja tinha previsto e orcado 13 atras.

Na pratica: monte um calendario simples logo depois de arrematar, com todas as datas do edital e do
seu financiamento. Prazo perdido em leilao raramente se recupera, e quase sempre custa caro.

Capitulo 8 — Os erros que quase todo iniciante comete

Estes erros nao sao hipotéticos. Eles se repetem com uma regularidade impressionante, e todos sao
evitaveis.

Erro 1: Nao ler o edital, ou ler por cima

E de longe 0 mais comum e o mais caro. As pessoas leem o antncio, veem a foto, olham o desconto
e se convencem. O edital, que tem trinta paginas e linguagem formal, fica para depois, e "depois"
costuma ser depois do lance.

Todas as respostas que importam estao nele: a situagao de ocupacgao, quem paga as dividas, quais
0S prazos, 0 que acontece se vocé desistir. Quem pula o edital nao esta comprando um imével, esta
comprando uma surpresa embrulhada.

Erro 2: Calcular sé o valor do lance

O comprador soma o lance, compara com o preco de mercado, vé um desconto gordo e decide.
Esquece do ITBI, do cartorio, da comissao do leiloeiro, dos débitos, da reforma, do tempo. Quando
todas essas contas chegam, e elas chegam juntas, nos primeiros meses, o desconto que parecia
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enorme encolheu até quase desaparecer, e as vezes desapareceu mesmo.

Faca a planilha completa antes. Se o negdcio s6 fecha ignorando custos, ele nao fecha.

Erro 3: Ignorar a matricula

Comprar imovel sem ler a matricula é assinar um contrato sem ler o contrato. A matricula € onde
estdo registradas as informacdes oficiais sobre o historico e os 6nus daquele bem. Algumas dessas

informagcdes mudam completamente o valor e a viabilidade da compra.

Isso ndo é uma etapa opcional que vocé faz "se der tempo". E uma etapa obrigatéria, e se ndo deu
tempo, entdo nao deu tempo de comprar aquele imével, o que é um resultado perfeitamente

aceitavel.

Erro 4: Subestimar a ocupacido

"O pessoal sai rapido." "A gente conversa e resolve." As vezes sim. As vezes leva muito mais tempo
do que o comprador imaginava, exige processo judicial, honorarios, e todo esse periodo o imovel
continua gerando IPTU e condominio sem gerar nada de volta.

Imével ocupado pode ser um 6timo negocio para quem entra sabendo, com prazo e caixa

dimensionados para isso. E um péssimo negdcio para quem entra achando que "logo se resolve".

Erro 5: Dar lance emocional

A disputa ao vivo é construida para acelerar o coracao. Aparece um concorrente, vocé cobre, ele
cobre de novo, e de repente a decisao deixou de ser sobre o imdvel e passou a ser sobre vencer o

sujeito do outro lado da tela.

O teto que vocé calculou em casa, com calma, € a unica protecao que existe contra isso. Quem
estoura o teto ganha o leildo e perde o negdcio.

Erro 6: Nao resolver o dinheiro antes

Arrematar sem ter o pagamento equacionado € o caminho mais rapido para transformar uma
oportunidade em prejuizo. Dependendo do edital, a ndo conclusao do pagamento pode implicar

perda de valores ja pagos e outras consequéncias previstas no documento.

Antes de participar, tenha respondido: o dinheiro esta disponivel? Se depende de financiamento,
aquele caso comporta essa forma de pagamento e eu ja estou aprovado? Cabe no prazo do edital?

Erro 7: Confiar em quem promete facilidade

Onde ha dinheiro e ansiedade, aparece gente mal-intencionada. Fique atento a duas armadilhas em

particular:

e Cobranca por fora dos canais oficiais. Pagamentos se fazem conforme as instrucdes dos
documentos oficiais do processo, para os beneficiarios ali indicados. Conta de pessoa fisica
desconhecida, pedido de "taxa de reserva" ou "adiantamento para garantir o imével" sao sinais
de alerta imediatos.
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e Promessas de resultado. Ninguém pode garantir que vocé vai arrematar, nem quanto vai lucrar,

nem que a desocupacgao sera rapida. Quem garante esta vendendo ilusao.

O antidoto € sempre o mesmo: confira nos canais oficiais. O portal da CAIXA e o site do leiloeiro

indicado no edital sao as fontes de verdade. Todo o resto é apoio.

Capitulo 9 — Por onde comecar amanha

Chegamos ao fim, e provavelmente vocé estd com aquela sensacdo de "é muita coisa". E mesmo,
na primeira leitura. Mas nada disso precisa acontecer de uma vez.

Aqui estd um caminho realista para os seus primeiros trinta dias, sem pressa e sem risco:

Semana 1: Observe sem participar. Navegue pelos imdveis disponiveis na sua cidade ou regiao.
Nao para comprar: para calibrar o olho. Veja quantos existem, em que faixas de preco, em que
modalidades. Perceba que aparecem novos com frequéncia, isso vai te curar da sensacao de "é
agora ou nunca".

Semana 2: Leia um edital inteiro. Escolha um imovel qualquer que te interesse e leia o edital do
comeco ao fim, com o roteiro de oito pontos do Capitulo 4 na mao. Vocé nao vai dar lance. E um
treino. Na primeira vez parece grego; na terceira, vocé Ié em vinte minutos.

Semana 3: Faca a conta completa de um imével. Pegue um caso concreto e monte a planilha do
custo total: lance, comissao quando houver, ITBI, cartério, débitos, reforma estimada, tempo.
Compare com o que imoveis semelhantes realmente se vendem naquela regido. Vocé vai descobrir
na pratica por que o desconto anunciado nao é o desconto real, e essa descoberta vale mais que

qualquer dica.

Semana 4: Resolva o seu lado. Organize documentos, procure a CAIXA ou um correspondente para
entender a sua capacidade de crédito, verifique sua situacao de FGTS se for o caso, e defina com
clareza qual é o seu limite total. Faca a habilitacao nos canais em que pretende participar.

Depois disso, vocé estara em uma posicao que a maioria dos participantes nunca alcanca: pronto
antes de precisar estar pronto. E ai sim, quando aparecer o imével certo, vocé vai poder agir com
velocidade sem agir com pressa, que sao coisas muito diferentes.

Uma ultima palavra

Existe uma frase que resume todo este guia: decisao informada vale mais que decisao rapida.

O mercado de imoveis de leilao recompensa quem estuda. Nao porque estudar garante lucro, nada
garante, mas porque a maioria das perdas nesse universo nao vem de azar. Vem de alguém que nao
leu o edital, ndo olhou a matricula, ndo somou os custos ou nao resolveu o dinheiro antes. Sao erros

evitaveis, todos eles, e agora vocé conhece cada um.

Vai perder oportunidades por ser criterioso? Vai. Todo mundo perde. Mas oportunidade perdida é
apenas uma oportunidade perdida, e aparecem novas o tempo todo. Ja um negécio ruim fica com

VOCE€ por anos.
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Va com calma. Leia o edital. Olhe a matricula. Some tudo. Defina o teto e respeite o teto. E quando a

conta fechar de verdade, com todos 0os numeros na mesa e a cabeca fria, ai sim: dé o seu lance
com a tranquilidade de quem sabe exatamente o que esta fazendo.

E para isso que serve entender.

A Arremate Imoveis Online reune oportunidades atualizadas direto do portal da CAIXA, para que
VOCé possa pesquisar e comparar com mais conforto. A proposta ou o lance, sempre, € feito no
canal oficial da modalidade: o portal da CAIXA ou o site do leiloeiro indicado no edital.
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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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