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Opini&o: Adquirir imével em leilédo judicial pode ser bom investimento

Philippe Boutaud-Sanz, Paola Karina Ladeira e Joyce Barrozo Fernandes*

Devido a crise econémica, muitas pessoas fisicas e juridicas tém passado por enormes dificuldades
financeiras tornando-se, muitas vezes, inadimplentes.

O mercado imobiliério atua registra, por exemplo, alto nimero de devedores de condominio e tributos,
como por exemplo, o IPTU, fazendo com que o leildo judicial esteja cada dia mais presente no cotidiano
forense.

Embora o antigo Codigo de Processo Civil, de 1973, trouxesse regras relativas ao leildo judicial, estas
n&o eram consideradas claras, dificultando a efetividade dos | eil6es. Entretanto, com a entrada em vigor
daLei 13.105/2015 — o novo Codigo de Processo Civil (NCPC) — o leildo judicial de imbveis tornou-
se mais rapido e efetivo, trazendo mais seguranca juridica para quem deseja arrematar bens em |eil 8es.

Com o advento do NCPC, os interesses do arrematante foram de certaforma, considerados superiores
aos do devedor. Uma das mudancas mais significativas refere-se aos embargos a arrematacao, recurso
gue antes permitia ao executado requerer a nulidade do ato, no prazo de cinco dias contados da
arrematacéo, e aremicao, que permitia o pagamento, pelo devedor ou por pessoa relacionada a este, do
mesmo valor devido pelo arrematante no prazo de 24 horas apos o leildo, anulando-se 0 mesmo. O
NCPC alterou a norma para que, umavez o bem leiloado, ndo caibam mais 0s embargos a arrematacao
nem tampouco a remicao.

O leildo judicial, por suavez, deve ser feito preferencialmente pelainternet, como foi determinado pelo
Conselho Nacional de Justica, desburocratizando a anterior obrigatoriedade de publicagdo em jornais de
grande circulacéo.

Outra mudanca diz respeito a possibilidade de parcelamento de 75% do valor do bem. Enquanto o antigo
CPC néo permitia ao arrematante dividir o preco do imével adquirido, o artigo 895 do NCPC autorizao
parcelamento em até 30 vezes com uma entrada ou sinal de 25% do valor do imoével, excetuados os
casos em que houver proposta de pagamento a vista e previsao expressa de forma contraria no edital do
leil&o.

Além disso, o paragrafo unico do artigo 891 do NCPC estabel ece claramente a possibilidade de
concessao de desconto entre os leil6es da primeira para a segunda praga, sendo que, Se 0 juiz ndo
determinar o referido desconto, este serd automaticamente de 50%.

Valeressaltar que com alavratura do auto de arrematacéo — assinado pelo juiz — esta sera considerada
perfeita, acabada e irretratével, ou sgja, a agdo autbnoma para imissao na posse passou a ser
desnecessaria.

No caso de resisténcia do devedor em sair do imével arrematado, o arrematante podera ainda gjuizar
acoes possessorias visando a defesa do seu direito de posse. No entanto, em casos de iméveis adquiridos
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em leildo judicial, o arrematante possui a opgao de viabilizar a solicitagdo mediante simples
requerimento ao juiz da execucao.

Ainda, de acordo com o artigo 903 do NCPC, mesmo que gjuizada a acdo anulatéria, apos findaa
arrematagdo, o arrematante figurara como litisconsorte necessério. E, mesmo que essa agdo anulatéria
seja julgada procedente, o executado, agora autor da agdo anulatoria, tera o direito areparacdo de danos
contra 0 antigo exequente, agora réu na acdo anulatoria. O arrematante nada sofrera, e muito menos o
bem que arrematou.

Mais do que adquirir imoveis por valores significativamente inferiores, o Cédigo Tributario Nacional
(CTN), em consonancia ao entendimento pacificado do Superior Tribunal de Justica, prevé que nos
casos de arrematacdo de imovel em hasta publica, todos os impostos incidentes sobre tal imével, cujo
fato gerador sgja a propriedade, deverdo ser descontados do preco pago pelo arrematante do bem.

Assim, o arrematante do bem seraisento de arcar com os tributos devidos pelo executado e o créedito
tributario sub-roga-se no respectivo preco a ser pago pelo arrematante e ndo no bem.

Assim, percebe-se que a aquisicdo de imdéveis em leildes judiciais pode ser muito atrativa, permitindo
arrematar iméveis por até 50% do valor da avaliagcdo, e em até 30 parcelas, isentos de débitos como os
deIPTU.

O momento atual € extremamente propicio para esse tipo de operacédo, pois, devido a crise econémica,
vérios devedores tiveram seus bens penhorados, causando um aumento da oferta de |eil es e agora, com
a esperada retomada do crescimento econdmico, haverd mais pessoas dispostas a arrematar tais bens.

No entanto, apesar das atrativas alteracOes promovidas pelo NCPC em matériade leildes judiciais, e do
momento propicio para a arrematacdo de imoveis por esse meio, faz-se necessario consultar um
advogado para auxiliar no processo que envolve o imovel, na busca de eventuais dividas do referido
imoével e do seu proprietario, na verificagdo da existéncia de penhora ou agfes que possam anular 0
leildo, e na andlise daliquidez do bem, visando minorar eventuais dificuldades daliberacdo do bem
arrematado.
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