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Imoveis
em l.eilao.

O caminho para adquirir um imovel com desconto real — e
por que a andlise juridica separa quem lucra de quem fica
preso ao problema.
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IMOVEIS EM LEILAO APRESENTACAO / SUMARIO

00 APRESENTACAD

Por que este
material existe.

O leildo é hoje uma das formas mais rentaveis de adquirir um imoével — e
também uma das que mais expdem o investidor desavisado. A diferenca entre
um bom negdcio e um prejuizo raramente esta no preco do lance: esta no que
ndo foi analisado antes dele.

0 QUE VOCE ENCONTRA AQUI

Um guia direto sobre como funciona o mercado de imoéveis em leildo, o caminho completo da
arrematacdo — do edital a escritura — e o papel decisivo de uma analise juridica especializada
em proteger a sua rentabilidade.

Este material tem carater informativo e educativo. Ele ndo substitui a andlise individualizada

de cada leildo, que depende do edital, da matricula e do processo especificos.
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CAPITULO 81 — 0 MERCADO MOREIRA SUZUKI / LEILOES

01 0 MERCADO IMOBILIARIO DE LEILOES

Onde o mercado
desconta o imovel.

Leildo é a via pela qual bens penhorados ou retomados voltam ao mercado
— frequentemente com desconto expressivo sobre o valor de avaliacdo. Para
o investidor, é acesso a um ativo real por um preco que a compra tradicional
nao oferece.

Duas origens, um mesmo destino

Os leil6es nascem de dois caminhos. No judicial, um bem é penhorado dentro de um processo
(execugdo civil, trabalhista, fiscal ou faléncia) e levado a hasta publica por ordem do juizo. No
extrajudicial, o bem dado em garantia — tipicamente por alienacao fiduciaria (Lei 9.514/97) —
é retomado e leiloado pela propria instituicdo credora, como os iméveis da Caixa Economica
Federal.

Por que existe o desconto

O leildo costuma ocorrer em duas pracas. Na 2% praca, o bem pode ser arrematado por valor
inferior a avaliacdo — é ai que mora a oportunidade. Some-se a isso a aquisi¢ao originaria: em

regra, a arrematacio inaugura nova cadeia de propriedade, extinguindo gravames e dividas

anteriores do bem.

EIXO ORIGEM ORIGEM
COMPARA(;AO LEILAO JUDICIAL LEILAO EXTRAJUDICIAL
Fundamento Penhora em processo judicial. Retomada de garantia (Lei 9.514/97).
Conduz Leiloeiro nomeado pelo juizo. Leiloeiro contratado pelo credor.
oleildo

m Pontos de IntimacGes obrigatérias e Notificacédo do devedor e prazo de
atencéo regularidade da penhora. purgacdo da mora.

0 PONTO QUE MUDA TUDO

Desconto néio é lucro. O precgo abaixo do mercado sé vira ganho real quando o bem chega ao
investidor com a matricula transferida e os gravames cancelados. Sem isso, o desconto é
apenas a porta de entrada de um problema.
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CAPITULO 82 — LINHA DO TEMPO MOREIRA SUZUKI / LEILOES

02 A LINHA DO TEMPO DO LEILAO

Do edital a
escritura.

Arrematar é apenas o meio do caminho. Entender o ciclo completo — de quando
o imovel entra em leildo até o registro em nome do arrematante — é o que
permite calcular prazo, custo e risco antes de dar o lance.

O bem é anunciado com valor de avaliacdo, valor minimo de 2%

Publicagéo do praca, datas e condi¢Oes de pagamento. O edital é o primeiro
edital documento a ser lido com rigor — modalidade, prazos e
O PONTO DE PARTIDA responsabilidade por dividas nascem aqui.

Analise da matricula (varredura de gravames), do processo judicial

Due diligence (intimacoes e recursos) e das certiddes. Fecha com o Parecer
ANTES DO LANCE Semaforo e o calculo do teto maximo de lance com margem de
seguranca.

Habilitagdo na plataforma do leiloeiro, definicdo da estratégia de
O leilao lances e acompanhamento em tempo real. Homologado o lance,
O DIA DA ARREMATAGAO verifica-se o auto de arrematacao.

Expedicdo da carta de arrematacdo para propriedade plena, imissédo
Pés—arrematagéo na posse, entrada da guia do ITBI e defesa em caso de impugnacao

CONSOLIDANDO O BEM (prazo de 10 dias tuteis — Art. 903 do CPC).

Prenotacdo da carta no Registro de Iméveis, cumprimento de

Parte registral exigéncias e cancelamento de penhoras, hipotecas e
O RECONHECIMENTO indisponibilidades remanescentes.
LEGAL

Com a propriedade registrada e a posse consolidada, o imével passa

Propriedade a integrar efetivamente o patrimonio do investidor, apto a revenda,
plena e Posse locacio ou utilizaco. E nesse momento que a estratégia de
consolidada investimento se completa e a rentabilidade projetada se concretiza.

CICLO FECHADO
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CAPITULO 83 — VANTAGENS

03 AS VANTAGENS DE ARREMATAR

MOREIRA SUZUKI / LEILOES

LEILAO

Por que investidores

escolhem o leildo.

Com o devido cuidado juridico, o leildo retine caracteristicas que o mercado
tradicional dificilmente oferece ao mesmo tempo: preco, qualidade de titulo e

potencial de retorno.

Preco abaixo do mercado

A arrematacédo em 2% praca costuma sair
com desconto relevante sobre o valor de
avaliacdo — o principal motor da
rentabilidade.

Ativo real e diversificacdo

Um imdvel bem arrematado é lastro
concreto de patriménio — alternativa de
rentabilidade superior a renda fixa para
capital ocioso.

0 RETORNO QUE INTERESSA E 0 LIQUIDO

Aquisicao originaria

A arrematacgdo inaugura nova cadeia de
propriedade: gravames e dividas
anteriores do bem, em regra, sdo extintos.

Variedade de oportunidades

Residenciais, comerciais, terrenos e
galpGes, em todo o pais — volume
constante de bens judiciais e
extrajudiciais.

A arrematacéo ideal é calculada de tras para frente: do valor de revenda estimado, descontam-
se ITBI, custas de registro, eventuais obras, condominio, honorarios e imposto de renda. Bem

estruturada, a operacio pode alcangcar uma margem muito superior a obtida em aquisi¢oes

tradicionais — e o teto de lance é definido para preservar esse ganho.

A oportunidade do leildo é real. Ela s6 se converte em lucro quando
o risco juridico ¢ conhecido antes do lance.
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CAPITULO 84 — ANALISE JURIDICA MOREIRA SUZUKI / LEILOES

04 A IMPORTANCIA DA ANALISE JURIDICA

A diferenca entre
[ucrar e ficar preso.

O mesmo leildo pode ser um excelente negdcio ou uma armadilha de anos. O que
decide o desfecho ndo ¢ a sorte — é a analise técnica feita antes de dar o lance.

SEM ANALISE
SEM ANALISE JURIDICA

ETAPA COM ANALISE

SITUAGAO COM ANALISE JURIDICA

Decisédo de

arrematar de lance calculado.

P Gravames

Baseada em parecer de risco e teto

Mapeados e com estratégia de

Baseada apenas no desconto
aparente do edital.

Descobertos s6 depois — quando

e onus cancelamento definida. viram custo e litigio.
CEl Posse Imissdo na posse requerida com Imével ocupado, sem saber
do imovel base processual sélida. como desocupatr.
Custos totais ITBI, registro e dividas projetadosno  Custos ocultos corroem — ou
célculo de ROL. Zeram — o lucro.

m Resultado

no prazo previsto.

Bem registrado, livre e revendavel

Capital preso, processo longo,
prejuizo real.

OS PREJUIZOS MAIS COMUNS DE QUEM DISPENSA A ANALISE

Gravame que nao
se extingue

Alienacdo fiduciaria ou divida que
sobrevive a arrematacdo quando o
procedimento néo é analisado.

Nulidade do leildo

Intimacéo obrigatdria néo realizada pode
anular a arrematacio meses depois do
pagamento.

MOREIRA SUZUKI IMOVEIS EM LEILAO

Imével ocupado

Sem estratégia de imissdo na posse, o
arrematante paga pelo bem mas néo
consegue usa-lo.

Capital imobilizado

Sem os pedidos corretos no tempo certo, o
dinheiro fica travado no processo por
anos.
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CAPITULO 84 — ANALISE JURIDICA MOREIRA SUZUKI / LEILOES

04 0 PARECER SEMAFORO

Risco traduzido em
uma cor.

Aspectos essenciais da andlise juridica de um leildo podem ser sintetizados em
uma classificacdo de risco objetiva — do edital ao processo, do gravame ao ROI
liquido. E o que permite ao investidor decidir com clareza, e nio no escuro.

® VERDE ® AMARELO ® VERMELHO
Matricula limpa, sem Gravame existente, porém Risco de nulidade, passivo
gravames relevantes. com tendéncia de oculto irresolvivel ou
Titulo oponivel a terceiros cancelamento. Risco garantia sem cobertura.
e intimacOes regulares. calculavel — exige Sinal de recuar.
Sinal de avancar. estratégia definida antes do

lance.

ASPECTOS ESSENCIAIS QUE A ANALISE COBRE

Analise do edital

Modalidade, prazos, forma de pagamento e responsabilidade por dividas remanescentes.

Varredura da matricula

Identificacdo e tratamento de cada gravame: penhora, hipoteca, indisponibilidade,
alienacdo fiduciaria.

Anadlise do processo judicial

Intimacdes obrigatérias, regularidade da penhora e existéncia de recursos com efeito
suspensivo.

Calculo de custos e ROl liquido

Projecéo de todos os custos e definicéo do teto maximo de lance com margem de
seguranca.
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SOBRE 0 ESCRITORIO MOREIRA SUZUKI

05 SOBRE O NOSSO ESCRITORIO

Quem somos.

Ha 15 anos, a Moreira Suzuki assessora clientes e empresas com solucdes juridicas sob
medida, unindo técnica, estratégia e proximidade em cada projeto.

Somos verdadeiros parceiros de negocios, atuando com precisdo para transformar
desafios juridicos em decisOes seguras e oportunidades de avango. No contencioso de
leilGes, temos experiéncia e atuamos na assessoria de ponta a ponta — da analise pré-
arrematacao ao registro do bem em nome do investidor.

Acreditamos que o melhor Direito ¢ aquele que antecipa o
problema e mitiga o risco — e ndo o que se limita a remedid-lo.

15

ANOS DE ATUACAO

Reconhecido entre os lideres do
setor.

Ranqueado pela Leaders League em 2025 e
2026 — referéncia juridica no sul do pais.

LEADERS LEAGUE
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MOREIRA SUZUKI E-BOOK DO INVESTIDOR
ADVOGADOS CONTENCIOSO - LEILOES

ANTES DE DAR O PROXIMO LANCE

Saiba o risco antes
de investir.

Se tiver duvidas, o nosso time de contencioso estd a disposi¢do para
fazer a andlise juridica do caso, visando proteger a sua rentabilidade.

E-MAIL WHATSAPP ATUACAD
leiloes@moreirasuzuki.com.br (44) 3024-5400 Maringa-PR
Fale conosco Chamar no WhatsApp e todo o Brasil
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