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Leildo deimoveis éregido pelo Codigo do Consumidor

Grandes bancos realizam periodicamente mega leil6es imobiliarios, com oferta publica de dezenas ou
centenas de imoveis. Estes eventos sdo amplamente divulgados: anlincios nos jornais, televisdo, Internet
efc.

O publico procura este evento para a compra da casa propria, seja a vista ou mediante financiamento, ou,
entdo, investidores do mercado imobiliario: comerciantes, empresarios etc. Sao divulgadas no Edital de
Leil&o e nos catal ogos, as condicdes gerais do negdcio: direitos e obrigacdes do alienante e comprador,
como comissao do leiloeiro, forma de pagamento, estado do imdvel etc.

A periodicidade e o grande volume dos bens colocados a venda, que ndo integram o ativo imobilizado
destas institui¢gdes financeiras, demonstram que os bens colocados a venda sdo meros produtos
destinados a consumidores, para auferir lucro. Exemplificando: a venda de iméveis em hasta publica esta
para 0 Banco, como avenda de frutas esta para o feirante: fornecimento de mercadorias destinadas aos
consumidores, visando lucro.

A Simula 297 do Superior Tribunal de Justica diz que o Codigo de Defesa do Consumidor € aplicavel as
instituigbes financeiras, 0 que se coaduna com meu entendimento.

A oferta ao publico — Edital de Leil&o —, € proposta publica, nos termos do artigo 429 do Cédigo
Civil: “ A ofertaao publico equivale a proposta(...)"

A proposta (Edital de Leil&o) obriga o proponente: Artigo 427 do Cédigo Civil e artigo 30 do Cadigo de
Defesa do Consumidor.

Caso o consumidor arremate o imoével colocado a venda no leildo, firma com o banco o Compromisso de
Venda e Compra, que € o contrato preliminar. Vale ressaltar que este contrato (Compromisso de Vendae
Compra) é contrato de adesdo, apresentado com as clausulas jaimpressas pelo Banco fornecedor, ao

gual o consumidor adere.

O Compromisso (contrato preliminar), obriga as partes a concluirem o definitivo, nos termos pactuados,
com atransferéncia do dominio do bem deraiz: artigo 462 do Cédigo Civil.

E importante frisar que, como contato de adesdo, deve ser equilibrado entre as partes, como respeito aos
direitos do consumidor. Havendo clausulas abusivas e iniquas, que estabel ecam vantagens

desproporcionais a institui¢do financeira alienante, em prejuizo do comprador, deveréo ser consideradas
nulas, como dispde o Codigo de Defesa do Consumidor: artigo 51 do Cédigo de Defesa do Consumidor.

O comprador do imovel em leil&o ndo podera, por exemplo, ser obrigado a aceitar condi¢des iniquas, tais
COmo: pagamento a vista, mas entrega do imével em prazo abusivo imposto pelo banco; assumir a posse
do imével sem o direito de vistoria prévia, antes da entrega do mesmo; direito a eviccado (caso terceiro
reivindique direitos sobre o imével, o Banco deveraresponder por isto: art. 447 do Cédigo Civil);
imposicao arbitréria de Tabelionato paralavratura de escritura (aLei determina ser livre a escolha do
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Tabelionato pelo comprador) etc.

O comprador do imével em leildo podera exigir judicialmente a anulacdo das clausulas abusivas e, se for
0 caso, indenizacdo por prejuizos decorrentes de eventual ma fé na formac&o e execucdo do contrato.

Concluindo: é relacdo de consumo a venda e compra de imoveis colocados a venda em grandes leil 6es
de institui¢des financeiras, caso estes bens ndo fagcam parte de seu ativo imobilizado.

Devem ser resguardados os direitos dos compradores nos termos da Lei 8.078/90 (Cédigo de Defesa do
Consumidor) e da Simula 297 do Superior Tribunal de Justica.
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