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A MALDICAO DO VENCEDOR EM PROCESSOS DE ALIENACAO DE IMOVEIS
Objetos de disputa aberta e venda direta

RESUMO

A maldi¢ao do vencedor é um fendmeno observado em vérias publicagdes que tratam
sobre leildes, e consiste no pagamento do valor de um bem acima do pre¢o de mercado, o
resultado pode ser um lucro abaixo da expectativa ou até mesmo prejuizo. O objetivo do
presente trabalho € verificar se houve o fendmeno da maldi¢do do vencedor nas amostras
colhidas de iméveis vendidos no Distrito Federal, observando todos os custos que podem
estar envolvidos neste processo. Através da realizacdo de pesquisa acerca de editais que
tratam de alienagdes de imdveis de institui¢des financeiras, na praca de Brasilia, no periodo
de novembro de 2017 até marco de 2018. Apos a coleta de dados e analise, foi observado que
8% do total de iméveis arrematados apresentaram a ocorréncia do fendmeno da maldicdo do
vencedor. Dois iméveis tiveram resultado da soma dos valores das despesas superiores ao de
avaliacdo.

Palavras-chaves: 1. Maldi¢do do Vencedor 2. Iméveis 3. Disputa aberta 4. Venda direta

1. INTRODUCAO

Um leilao é um mecanismo de venda no qual um agente (o leiloeiro) recebe ofertas
(lances) de vérios individuos (participantes) que irdo determinar quem receberd o(s) objeto(s)
e qual serd o preco final. A existéncia de leildes € registrada por historiadores desde pelo
menos o inicio do império romano. Escravas destinadas ao casamento eram vendidas através
de leildes. A guarda pretoriana, em um lance de extrema ousadia, leiloou o trono do império
romano (Menezes, 1994).

Segundo Fernandes (2017) no Brasil, com o fim do monopdlio exercido pela Coroa
Portuguesa em 1808, houve um grande crescimento do fluxo de mercadorias que chegavam
ao porto do Rio de Janeiro, a maior parte delas formada por manufaturas europeias. O leildo
foi uma das formas de garantir a absorcao desse intenso fluxo de mercadorias pela sociedade
brasileira. O aumento do nimero de agentes de leilao e sua atuacdo no mercado brasileiro
gerou a necessidade de regulamentagdo dessa atividade, efetuada inicialmente por meio de
decreto em 1851. Porém, somente na década de 1930 a profissdo de leiloeiro seria finalmente
regulamentada.

Nas economias contemporaneas a préitica de leildes passou a representar um papel
cada vez mais importante como instrumento de alocacdo de bens. O setor publico, por
exemplo, os utiliza intensamente, quer na venda dos seus titulos quer na aquisicao de bens e
servicos (Menezes, 1994).

Diferente dos leildes de concessdes de servicos (distribui¢do de energia elétrica,
rodovias, telecomunicagdo, arrendamento de dreas portudrias, etc.) ou exploracdo de produtos
como petréleo e gas natural que apresentam mais de um critério para estabelecer o vencedor,
os leildes de imdveis objetiva recuperar o valor financiado/emprestado, em que a obrigacdo
nao foi liquidada até a data de vencimento.



Na escolha do modelo de leilao deve-se considerar se é apropriado para o tipo de bem
que serd ofertado. No caso da alienacdo dos imoéveis consolidados pela Caixa Econdmica
Federal, € realizada a disputa na modalidade aberta, fechada e a venda direta.

Os leildes podem apresentar um fendmeno citado na literatura por economistas como a
maldicao do vencedor. Onde o valor para compra ou direito de explora¢do de um determinado
bem, possa ndo ser suficiente para obtencdo de lucro ou mesmo ser menor do que a
expectativa no momento da oferta.

O presente trabalho visa identificar a existéncia do fendmeno da maldi¢do do vencedor
nos processos de alienacdo de imdveis nao de uso de instituicao financeira no Distrito Federal,
entre novembro de 2017 e marco de 2018.

O objetivo deste trabalho € verificar se os imdveis localizados no Distrito Federal
disponibilizados pela Caixa Econdmica Federal, por meio de edital de concorréncia publica
entre novembro de 2017 e mar¢o de 2018, que foram arrematados, apresentam o fendmeno da
maldicdo do vencedor. E terd como objetivo especifico, analisar os editais com as ofertas,
estimar o custo com reformas, processos juridicos e perda de receita referente a aluguel e
somar essas despesas ao valor de arrematagdo para verificar se o resultado é superior ao valor
de avalia¢do do imével.

Este artigo estd organizado da seguinte forma: na se¢do 2 apresenta uma revisao tedrica
sobre o conceito da maldicdo do vencedor, os tipos de leildes e da alienagdo fiducidria,
conceitos importantes para melhor compreensdo do presente trabalho. A secdo 3 discorre
sobre a metodologia da pesquisa e dos cdlculos realizados para a andlise dos dados. Secdo 4
verificacdo da existéncia do fendmeno da maldi¢do do vencedor para as amostras analisadas e
por ultimo a Secdo 5 apresenta a conclusio do trabalho.

2. REVISAO TEORICA

2.1 A Maldi¢ao do Vencedor

Indimeras ocorréncias da maldi¢do do vencedor foram relatadas em licitagcdes para
itens de valor incerto, resultando em licitantes abaixo do normal ou até mesmo negativas em
média. Os resultados da maldicdo do vencedor formam uma falha na contabilizacdo do
problema de selecdo adversa inerente aos leildes vencedores de itens de valor incerto
(KAGEL, LEVIN, BATTALIO, MEYER, 1989).

Menezes (1994) apresenta a seguinte definicdo, suponha que todos os participantes
obtém estimativas nao viesadas do verdadeiro valor do objeto (que é evidentemente
desconhecido pelos participantes) e que as estratégias de elaboracdo de lances sejam fungdes
crescentes dessas estimativas. O participante com o maior lance serd aquele mais otimista
com relagdo ao valor verdadeiro do objeto. A menos que esse problema de selecdo adversa
seja incluido no processo de elaboragcdo de lances, teremos uma situacdo na qual o ganhador
podera sofrer prejuizos (ou atingir um lucro inferior ao normal).

No fendmeno da maldicdo do vencedor observa-se o otimismo dos players no
momento da apresentacdo do lance e que pode ndo estar fundamentado em informacdes
técnicas e/ou racionais sobre o objeto. Quando na alienacdo de bens imdveis, a participagdao
de players sem informag¢des do processo e do bem (estado de conservacao e ocupagdo) podem
resultar em valores inferiores de arrematacdo em funcdo de limitacdo do conhecimento do



risco assumido. Apesar das concorréncias serem publicas, poderd haver uma redugdo da
quantidade de players, uma vez que, as informacdes sdo extremamente técnicas e restritas.

Para imo6veis vendidos ocupados, ndo hé possibilidade de realizacdo de vistoria interna
para verificacdo do estado de conservacdo e padrdo de acabamento, logo o arrematante
assume um risco maior, ja que ndo € possivel realizar orcamento preciso das reformas que
serdo necessdrias para que o imdvel tenha as condi¢des minimas de habitabilidade.

A proposta do lance pode ser composta por uma parcela ndo racional, devido ao
interesse particular do arrematante. Aspectos ndo mensurdveis podem existir, como por
exemplo: um imdvel objeto de venda cujo proprietario anterior tenha sofrido processo de
execug¢do por inadimpléncia e queira reaver a propriedade do bem.

2.2 Valor Comum

Um leildo de valor comum € aquele em que o valor desconhecido (aleatorio) do item
leiloado é o mesmo para todos os licitantes. Endogeneizacdo de entrada e saida no mercado
captura o fendmeno que nem todo comprador em potencial assiste a todos os leildes. O
modelo e o desenho experimental inclui uma atividade alternativa rentdvel que fornece a
compradores especificos, custos de oportunidade de licitagdo no leildo de valor comum.
Fazendo o custo de oportunidade do comprador especifico incorpora o conceito de que as
decisdes de entrada e saida do mercado dependem de circunstancias econdmicas individuais
(Cox, Dinkin, Swarthout, 2001).

Um aspecto importante de qualquer mercado € a informacdo disponivel para os
participantes. Os custos sociais e privados das imperfeicdes informacionais sa0 compostos em
cendrios estratégicos, onde os participantes podem explorar informagdes e assimetrias. Os
mercados de leildes sdo um exemplo de acordos estratégicos em que as informagdes podem
desempenhar um papel crucial. (Porter, 1995).

Acredita-se que leildes de valor comum exibam a "maldicdo do vencedor”, que pode
ser explicado da seguinte forma, suponha que os licitantes ndo conhecam o valor comum
quando apresentam suas ofertas, mas que cada um dos N concorrentes tem uma amostra
independente (ou "sinal") que fornece uma estimativa imparcial do valor comum. Se todos os
licitantes usam o mesma estratégia, entdo o maior lance € aquele com a maior estimativa de
valor. Mas o mais alto de N estimativas imparciais tende para cima. Se os proponentes nao
permitirem essa "estatistica de pedido", propriedade na escolha de seus lances, o proponente
pode apresentar um lance que exceda valor esperado do item leiloado, condicionando a sua
estimativa a ser a mais alta de N estimativas. Por exemplo, se cada licitante apresentasse uma
oferta igual a sua expectativa de valor para o item leiloado, entdo o maior lance, teria uma
perda esperada de "ganhar" a competicdo de licitagdo. Um lance vencedor que excede o valor
esperado do item leiloado, desde que a estimativa do valor do licitante vencedor seja a mais
alta (Cox, Dinkin, Swarthout, 2001).

Cabe destacar que leildes de valores comuns costumam ter um problema conhecido na
literatura como a maldi¢do do vencedor. Quando os provedores potenciais do servico possuem
um conjunto suficientemente diferenciado de informacgdes entre si sobre um objeto cujos
valores sdo comuns, a estratégia de cada um tendera a ser fazer lances mais préximos do valor
real do objeto, quanto melhores as informacgdes que dispuser. Ademais, e principalmente,
como cada comprador potencial sabe que outros players possuem informacdes que podem ser
mais precisas que as suas, sua estratégia 6tima dependerd se ele é capaz ou nio de visualizar



as acdes dos outros e ‘“aprender” algo sobre os conjuntos de informagdes disponiveis no
mercado. Em um sistema de leildo selado de primeiro preco, ndo héd essa oportunidade de
aprendizado. S6 ha um round de ofertas e mesmo conhecendo todos os lances dados, nao ha
qualquer chance de revisdo: o leildo ja tem um vencedor definitivo. Cada player, incapaz de
observar os lances de outros players e “aprender” algo mais sobre o verdadeiro valor do
objeto, tenderd a ser o mais precavido possivel, temeroso de que possa estar fazendo lances
baseados em suas expectativas individuais, que acabem se revelando excessivamente
otimistas. Quando um determinado player é o mais otimista, ele ganha o leildo, mas, na
verdade, pode estar tendo prejuizo. Seu lance “b” pode ser maior que o valor real do objeto
“v” e ganhar o leildo implica, na verdade, uma perda. Dai que vem o termo maldicao do
vencedor: ganhar pode ser um mau sinal quando héd valores comuns significativos e muita
heterogeneidade de informacdo entre os compradores. O potencial vencedor, obviamente,
antecipa isto e prefere realizar lances menores de forma a evitar perdas derivadas de um
otimismo excessivo.

Este problema da maldi¢do do vencedor em leildes com valores comuns € bastante
atenuado em leiles orais ascendentes. Nesse caso, 0 mecanismo pode embutir varios rounds,
em cada um dos quais os participantes podem aprender alguma coisa a mais sobre o valor real
do objeto, simplesmente observando os lances dos outros players. Em especial, quando um ou
mais players possuem um conjunto de informacdes reconhecidamente mais amplo sobre o
objeto, em um leildo oral ascendente, os outros compradores estardo particularmente
prestando atencdo nos sucessivos lances que os mais bem informados estdo realizando.
Mesmo o comprador mais bem informado, iniciando com lances muito pequenos para fingir
que atribui baixo valor ao objeto, muito possivelmente acabard por chamar a atencdo dos
outros players pela insisténcia (que todos observam) em sempre cobrir as propostas
apresentadas. Isso gera certo aprendizado para os outros players, que tenderdo a se sentir mais
confortdveis em fazer lances mais ambiciosos do que no caso do leildo selado de primeiro
preco. Se o player mais informado tem tanto interesse assim pela drea, vale entdo ser mais
agressivo, com menos medo de acabar “maldito” (Mattos, 2008).

2.3 Tipos de leiloes

Segundo Mattos (apud KLEMPERER, 2004), sdo quatro os tipos de leildes-padrao:

a) o leildo ascendente, também chamado aberto, oral ou inglé€s, no qual os lances sdo
feitos pelos participantes do certame, sob a coordenacdo de um leiloeiro, até que um dos
lances ndo seja coberto pelos demais jogadores. Neste tipo de leildo, assumindo-se nao haver
colusdo, cada participante terd como estratégia 6tima permanecer no certame fazendo lances
pelo objeto até que o ultimo lance atinja um valor igual ou superior ao valor que atribui ao
objeto v;

b) o leildo descendente ou holandés € o oposto do ascendente, com o leiloeiro
iniciando por um preco elevado, prosseguindo com redugdes continuadas do valor até que um
dos participantes anuncie que aceita a proposta. Os outros ndo podem mais cobrir a oferta
depois dessa aceitacao;

¢) o leildo selado de primeiro preco, no qual cada player submete um lance dentro de
um envelope fechado. O player com maior lance arremata o objeto e paga o preco que ele
propds, apds a abertura simultinea dos envelopes pelo leiloeiro. Note-se que os players
sempre tendem, nesse modelo de leildo, a fazer lances inferiores ao valor atribuido ao objeto.



Isso porque ha um trade-off basico que cada player precisa resolver. Seja o valor atribuido ao
objeto por um player qualquer igual a v, seu lance igual a b e a probabilidade de ganhar o
leildo de p, a qual depende positivamente de b. O valor esperado com o leildo € [v — b]*p(b), o
qual o player deseja ser o maior possivel. Quanto maior o lance b, maior a probabilidade de
arrematar o bem, p(b), aumentando o segundo termo do valor esperado, mas também menor a
diferenca entre o valor do bem v e o lance b, tornando ambiguo o efeito de b sobre o valor
esperado. O lance b serd escolhido, portanto, pelo valor que torna este valor esperado [v —
b]*p(b) méximo. Note-se que este trade-off para a escolha do lance b serd exatamente igual a
decisdao de em que momento um player resolve arrematar o objeto no leildo descendente do
item anterior. Isso torna o leildo selado de primeiro preco estrategicamente equivalente ao
leildao descendente;

d) o leildo selado de segundo preco ou leildo de Vickrey, que € igual a quase tudo do
leildo selado de primeiro prego, exceto pelo fato de que o player que arremata o objeto paga o
preco igual ao valor do segundo maior lance. Uma caracteristica interessante desse modelo €
que a estratégia dominante (ou seja, que independe do que os outros vao ou devem fazer) de
todos os players € sempre fazer um lance igual ao valor que atribui ao objeto, ou seja, b = v.
Em caso de valores privados, este tipo de leildo possui também uma equivaléncia estratégica
com o leildo ascendente. Isso porque, neste ultimo, se os incrementos nos lances forem
infinitamente pequenos, o leildo tenderd a terminar no valor atribuido pelo player com o
segundo maior valor que naturalmente s6 permanece no leildo até atingido este valor.

No caso de valores privados, cada comprador potencial possui a sua valoracdo
especifica acerca do objeto, que € informacgdo privada para ele e ainda independente dos
valores atribuidos pelos outros compradores ao objeto. Os valores comuns ocorrem quando o
valor real do objeto € igual para todos os compradores potenciais. As diferengas nos lances
realizados apenas ocorrem porque os players possuem informacdes distintas entre si sobre o
real valor do objeto. Uns sdo mais pessimistas, outros mais otimistas, dado o conjunto de
informacdes que possuem. No entanto, se todos possuissem 0 mesmo conjunto de
informacdes sobre o potencial de lucros gerados e tivessem a mesma expectativa de eficiéncia
na atividade, fariam exatamente os mesmos lances (Mattos, 2008).

2.4 Alienacao Fiduciaria de bem Imé6vel em Garantia.

Os imoveis objeto do presente estudo eram garantias de operacdes de crédito junto ao
credor, que apds verificada a inadimpléncia foram consolidados pela institui¢do financeira.
Consolidada a propriedade, o credor tem o prazo de 30 (trinta) dias para promover um leildo
publico para alienagdo do imével. Se no primeiro leilao o maior lance oferecido for inferior ao
valor do imdvel, serd realizado o segundo leildo no prazo de 15 (quinze) dias. No segundo
leildo serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida. A
quantia que sobejar na venda em leildo devera ser devolvida ao devedor, dando-se reciproca
quitagdo.

A par da estabilidade monetiaria e do crescimento econdmico, verifica-se a
consagracdo legal de novas férmulas que garantem maior prote¢do ao crédito imobilidrio e
permitem-lhe relacdes mais dindmicas: € o caso, por exemplo, da substituicdo da garantia
hipotecaria pela alienacdo fiducidria de bens imdveis como ferramenta mais 4gil de
recuperagdo de crédito. (Timm, Druck, 2007).



A alienagdo fiducidria € o negdcio juridico pelo qual o devedor (fiduciante), com
escopo de garantia do pagamento da divida contraida, transfere ao credor a propriedade
resolivel da coisa imével (Menini, Santos, 2015).

Conforme a Carta-Circular n° 1.588, de 18 de mar¢o de 1987, Item 1: *“ Excetuando-se
os bens destinados a operagdes de arrendamento mercantil, a caixa econdmica s6 € permitida
a aquisicdo de bens ndo de uso proprio quando recebida em liquidagdo de empréstimo de
dificil ou duvidosa solugdo, hipétese em que deve vendé-los no prazo de 1 (um) ano, a contar
do recebimento, prazo este prorrogavel até 2 (duas) vezes, a critério do Banco Central (Lei
4.595/64 — art. 35 — inciso II)”. O artigo foi revogado pela Lei 13506/2017 Art® 71 e
estabelece que o Conselho Monetério Nacional edite uma norma.

3 PROCEDIMENTO METODOLOGICO

3.1 Fonte de Dados

Para obtencdo de dados foram realizadas pesquisas acerca de editais que tratam de
alienacdes de imoéveis de instituicdes financeiras, na praca de Brasilia, no periodo de
novembro de 2017 até marco de 2018. Além disso, foram realizadas pesquisas de editais junto
a leiloeiros oficiais, porém em funcdo da impossibilidade de obtencdo de informacdes de
débitos de natureza fiscais e condominiais que sd@o necessdrias para avaliagdo do custo de
aquisicdo do imovel, esses dados foram desprezados.

A pesquisa se restringiu aos iméveis consolidados em fun¢do dos editais licitagdes de
venda (aberta e venda direta) da Caixa Econdmica Federal, publicados entre os meses de
novembro de 2017 a margo de 2018, que tratam de alienacdo de imdveis de sua propriedade
pelo estado de ocupagdo e conservagdo que se encontram.

O objetivo € verificar se houve o fendmeno da maldicio do vencedor nas amostras
colhidas observando todos os custos que podem ser envolvidos neste processo.

Além do valor pago pela arrematagdo, foram somadas as seguintes despesas:

- Comissao do leiloeiro (para licitacdo aberta) 5% do valor arrematado, conforme os
editais consultados;

- Custo para reforma estimado. Em consulta realizada no site do Sindicato da Industria
da Constru¢do Civil do Distrito Federal (SINDUSCON — DF), para a obten¢do do Custo
Unitario Basico de Constru¢ao (CUB/m?), considerando os projetos de padrao residencial ou
comercial que mais se assemelha ao imével arrematado. A escolha pela utilizagdo do CUB
como valor de referencia foi devido este indice ser utilizado como parametro de custos na
construcdo civil. A metodologia de célculo estd descrita na ABNT NBR 12721:2006, e o
mesmo € utilizado, por exemplo, na avaliagdo de bens ABNT NBR 14653-2 para estimativa
do custo de construcdo. Neste caso, devido o CUB trata-se do valor por m? para constru¢ao de
um projeto padrdo e diante da impossibilidade de realizacio dos orcamentos para cada
imovel, de acordo as necessidades observadas apds uma vistoria, arbitrou-se um percentual de
30% do CUB/m?2, estimativa de custo para a etapa de acabamento de obra ja que os imoveis
podem ter um estado de depreciagdo que comprometa a sua habitacao.



Cret=30%*CUB*A, (1)

Onde:

C,.t= Custo estimado para reforma;

CUB/m? - Custo Unitdrio Bésico de Construcéo;
A,=Area privativa

Tabela 01 - CUB/m?

Projetos-padrao

Baixo Normal Alto
R-1 1.272,25 1.554,46 1.846,31
PP-4 1.117,06 1.442,45 -
R-8 1.060,01 1.251,18 1.489,09
PIS 842,94 - -
R-16 - 1.205,18 1.548,92
CAL-8 -—-- 1.413,61 1.507,83
CSL-8 -—-- 1.231,94 1.349,12
CSL-16 - 1.638,70 1.793,63

Fonte: Sinduscon-DF

Onde:

R1 - Residéncia unifamiliar;

PP-4 Prédio Popular de 4 pavimentos ;
R -8 Prédio de 8 pavimentos;

R - 16 Prédio de 16 pavimentos

PIS - Projeto de Interesse social;
CAL (Comercial Andares Livres);
CSL (Comercial Salas e Lojas);

As despesas judicidrias foram calculadas conforme descrito a seguir:

a) De acordo com a tabela de honorarios 2018 da OAB-DF, item 12-Possessoérias,
letra b. Em caso de acdo com pedido liminar, foi utilizado o valor de referéncia de R$
6.000,90.

b) Tabela de custas iniciais. Tabela "H" — Judicial dos Oficiais de Justica, para imissao
de posse, 1% sobre o valor da causa até o valor maximo R$ 73,10. Foi utilizado o valor
maximo.

c¢) Custas judiciais 2,80% sobre o valor da causa (como valor causa foi considerado o
valor de avaliacdo citado nos editais).

Dj,qg =6.000,90+73,10+(2,80%*Av) @)
Onde:

D4 = Despesa judicial;
Av = Valor de avaliagdo do imével



- Estimativa de perdas com possiveis receitas/despesas dos alugueis em funcido do
estado de ocupacdo dos imoveis, foram considerados os percentuais publicados pela
SECOVI-DF (boletim imobilidrio janeiro/2018), considerando a tipologia, quantidade de
quartos e localizacdo. Além disso, foi utilizada para formular o valor futuro, a rentabilidade
equivalente a caderneta de poupanca (0,3715% a.m.). O prazo considerado para o calculo foi
de 12 meses. Pois, considerar somente o prazo de 60 dias estabelecido por lei ndo € razoavel,
ja que ndo € possivel prever o prazo entre o protocolo do processo e a execu¢do do mandado
de imissdo.

~ e (1+)"
R Ajuguer=Prestagéo™ - 3)

Onde:

Ranguer = Receita referente ao alugue;
i = Remuneracdo paga pela poupanga;

n = Prazo.

As amostras utilizadas sdo de imdveis que foram objetos de arrematagdo, localizados
no Distrito Federal. Utilizou-se a planilha do Excel para organizacdo das informacodes e
andlise da maldi¢cdo do vencedor. Apds a pesquisa dos editais de venda dos iméveis, os dados
nimero do edital, tipo de licitagdo, item, tipologia, drea construida, descricdo do imdvel,
endereco, cidade/ UF, valor de arrematacdo, valor de mercado das amostras foram extraidos
dos editais e organizados como colunas em planilha de excel, para verificacdo da maldi¢do a
formula de custo total foi aplicada em todos os 24 itens e o resultado foi posteriormente
comparado com os respectivos valores de mercado dos iméveis. Nos casos em que custo total
€ superior ao valor de avaliacdo conclui-se que ha a maldi¢do do vencedor.

Ctotal=V;lr+cl+cref+Djud+Ralugel (4)

Onde:

Ciota1 = Custo Total;

V,-=Valor da arrematacgio;

C; = Comissao do leiloeiro;
C,.r=Custo para reforma estimado;
Dj,q=Despesa judicial;
Ruguei=Receita do aluguel.

4 RESULTADOS, ANALISES E DISCUSSAO

4.1 Ocorréncia da maldicao do vencedor

O banco de dados é composto de 24 amostras apresentadas em planilha Excel que
contém as seguintes informagdes tipo de venda (disputa aberta ou venda direta), tipologia do
imovel, descricdo do imdvel, sua respectiva drea construida, localizacdo, estado de ocupacao,



valor de arrematacdo e valor de mercado. Quanto a tipologia, o imével dado em garantia de
operagOes de crédito pode ser: lote, casa, apartamento, apart-hotel, loja, sala, galpao e prédio.

A tabela a seguir exibe a quantidade e os percentuais de cada tipo de imdvel
encontrado na pesquisa.

Tabela 02 — Tipologia

Tipologia Quantidade  Percentual em
relacdo ao total

Apartamento 11 46%
Apart-hotel 1 4%
Casa 10 42%
Loja 1 4%
Sobrado 1 4%
Total 24 100%

Fonte: Elaborado pelo autor

Em relagdo a localizagcdo dos imdveis, a regido administrativa que concentra a maioria
dos imédveis pesquisados foi Taguatinga com 38% e em seguida Ceilandia com 21% do total
de imoveis disponibilizados para venda. Ja as regides que apresentaram um menor numero de
ofertas, 1 imével cada, foram Aguas Claras, Riacho Fundo e Sobradinho.

Tabela 03 — Localizacio dos imoveis

Localizacdo Quantidade Percentual em
relacdo ao total
Aguas Claras 1 4%
Brasilia 2 8%
Ceilandia 5 21%
Gama 3 13%
Riacho Fundo 1 4%
Samambaia 2 8%
Sobradinho 1 4%
Taguatinga 9 38%
Total 24 100%

Fonte: Elaborado pelo autor

Verificamos que a maldi¢cdo do vencedor ocorreu para 02 (duas) amostras, o que
corresponde a 8% do total. Os imdveis possuem a mesma tipologia, casas de 03 (trés) quartos
e estdo localizados na mesma regido, Ceilandia-DF. O percentual entre o valor de arrematacao
e valor de avaliacdo foram 44 % e 45%. Um dos imdveis foi arrematado em licitagdo aberta e
o outro, em venda direta. Ou seja, mesmo nao considerando a despesa da comissdo do
leiloeiro em um dos imoveis, foi possivel verificar que as despesas somadas ao valor da
arrematacdo sao superiores ao valor da avaliacdo.

Porém, as situagdes que foram possiveis verificar a ocorréncia da maldicdo do
vencedor, apresentaram valores superiores ao de avaliacio de 1% e 13%. E um percentual
considerado baixo considerando que a norma de avaliacdo de bens NBR 14653, permite que o
valor de avaliagdo possa ser arbitrado em até 15% para mais ou menos, em relacdo ao valor
médio, desde que justificado.
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Tabela 05 — Quantidade de ocorréncia
Quantidade de  Ocorrencia maldicio do ~ Percentual em

amostras vencedor relacdo ao total
2 SIM 8%
22 NAO 92%

Fonte: Elaborado pelo autor

Dois imoéveis possuem o status de desocupados, um apartamento localizado no
Sudoeste e o outro apart-hotel na Asa Sul. Ou seja, imdveis ocupados ndo necessariamente
tornam-se menos atrativos para serem comercializados. Ja que 22 imdveis estavam ocupados

Com relagdo a variacdo nos precos correlacionados ao estado de ocupacdo, ndo foi
possivel concluir se imdveis na mesma regido com caracteristicas semelhantes, apresentaria
varia¢do no valor da arremata¢do em funcdo do estado de ocupagdo devido a quantidade de
imoéveis encontrados.

Tabela 06 — Estado de ocupacio dos iméveis

Quantidade de Estado de Percentual em
amostras ocupacio relacdo ao total

2 Desocupado 8%

22 Ocupado 92%

Fonte: Elaborado pelo autor

As amostras apresentaram uma amplitude dos descontos que variam de 25% a 70%
Além disso, os itens objeto de venda direta foram arrematados pelos valores minimos. Neste
tipo de modalidade € possivel a compra pelo valor minimo ou superior. Mais o vencedor sera
0 que apresentar primeiro a proposta.

Tabela 07 — Percentuais de desconto
Percentual de descontos Quantidade
observados

25%
33%
40%
44%
45%
50%
55%
60%
65%
70%

— = AN WA~ = =N

)
=

Total
Fonte: Elaborado pelo autor




4.2 Licitacao aberta x venda direta

A licitacao aberta ocorre quando € contratado um leiloeiro e a venda do imdvel serd
efetuada pelo maior valor, no estado de ocupagado e conservagao que o imével se encontra. Na
venda direta, o valor de venda poderé ser igual ou superior a0 minimo e o vencedor serd quem
primeiro apresentar uma proposta junto a institui¢cdo financeira. Os imdveis vendidos em
disputa aberta foram 04 (quatro). Dos quais 02 (dois) foram vendidos com valor superior ao
valor minimo.

Tabela 08 — Tipo de Alienacdo de Imével

Quantidade de  Tipo de venda Percentual
amostras
4 Disputa Aberta 17%
20 Venda Direta 83%

Fonte: Elaborado pelo autor

4.3 Leilao judicial x extrajudicial

Nos casos de venda por meio de leilao extrajudicial, conforme os editais de licitacao
da Caixa Economica Federal, o banco se responsabiliza pela regularizacido de débitos natureza
fiscal (IPTU) e condominial gerados até a venda. Esta situagdo nao ocorre no caso dos leildoes
judiciais, cabendo ao interessado pesquisar tais informacdes, para verificar a viabilidade da
compra, além das observacgdes j4 citadas neste trabalho.

Os editais de venda extrajudicial preveem a possibilidade de financiamento, e caso o
imoével ndo seja objeto de processo judicial, ainda € possivel a utilizacdo do FGTS para
imoveis residenciais respeitando os normativos. Tais possibilidades sdo atrativas para este
tipo de modalidade de aquisi¢dao de imdveis.

5. Consideracoes Finais

A maldi¢do do vencedor ¢ um fendmeno que pode ocorrer nos leildes, em que o valor
de arrematacdo do produto € superior ao de avaliacdo. No desenvolvimento do presente
trabalho, foi realizado pesquisa de dados para estimar os valores que estdo associados a este
modelo de aquisicdo de imdvel proveniente de oferta publica (disputa aberta e venda direta),
devido as caracteristicas desse processo, como por exemplo, estado de conservacdo e
ocupacdo do imdvel, varidveis que influenciam no processo de compra. Cabe ressaltar, que
nas pesquisas realizadas ndo foi possivel encontrar informacdes referentes a prazo para
imissdo de mandado de posse, valor de IPTU vencido (somente com o n° de inscri¢do do
imovel) e débitos condominiais atrasados, ou seja, a falta de publicidade destas informagdes
dificulta a realizacdo de pesquisa envolvendo tais dados. Este trabalho demonstra a
importancia da verificacdo dos vdrios custos envolvidos na alienacdo de imdveis objetos



leilio e venda direta, que podem ndo ser mensurados no momento da apresentacdo da
proposta e que posteriormente podera resultar em prejuizo pela ndo observancia ou a falta de
informacao sobre o tema. Apds a coleta de dados e anélise, foi observado que 8% do total de
imoéveis arrematados apresentaram a ocorréncia do fendmeno da maldicdo do vencedor. Dois
imoveis que tiveram resultado da soma dos valores das despesas superiores ao de avaliacdo
estdo localizados na regido administrativa de Ceilandia-DF. Verificamos que ha existéncia do
fendmeno da maldi¢do do vencedor para imével vendido em disputa aberta e venda direta,
conforme foi possivel verifica duas ocorréncias do fendmeno. Sugestdo para pesquisa, a
verificacdo da ocorréncia da maldicdo do vencedor com imdveis provenientes de leildes
judiciais.
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