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Resumo:

O presente artigo examina a evolugdo e a relevancia dos leildes de imoveis no Brasil,
destacando sua transi¢cdo de instrumento juridico-processual voltado a satisfacdo de
créditos para modalidade estratégica de aquisicdo patrimonial e de investimento.
Inicialmente vinculados a funcéo executiva do Estado, por meio da expropriacao judicial
prevista no Codigo de Processo Civil, os leildes expandiram sua aplicacdo com a Lei n®
9.514/1997, que instituiu a alienagéo fiduciaria e conferiu maior agilidade e seguranca
ao mercado, caracterizando-se como “supergarantia”. Essa transformacao foi
intensificada com a Lei n°® 14.711/2023, que trouxe critérios objetivos para evitar
alienagdes por preco vil e consolidou a obrigatoriedade da intimacao pessoal do devedor
nos leildes extrajudiciais. O trabalho evidencia que tanto nos leildes judiciais quanto nos
extrajudiciais prevalece a necessidade de equilibrar a efetividade da execugédo com a
protecdo das partes envolvidas e a seguranca do arrematante. Destacam-se aspectos
como a tese da aquisi¢ao originaria da propriedade na hasta publica, que afasta débitos
pretéritos de natureza fiscal, ainda que subsistam as obrigacdes propter rem, como as
condominiais. Ressalta-se ainda a importancia da publicidade, solenidade e garantias
formais do procedimento, essenciais para a legitimidade e estabilidade dos certames.
Outro ponto central abordado é a due diligence, apresentada como etapa indispensavel
a seguranca da arrematacdo. A andlise prévia de registros, 6nus reais, disputas
possessoérias e pendéncias processuais minimiza riscos e assegura que a aquisi¢ao
cumpra seu papel de valorizacao patrimonial e protegdo econdmica. Nesse contexto, 0s
leildes se apresentam como alternativa concreta diante das barreiras de acesso ao
mercado imobiliario tradicional, especialmente para pequenos e médios investidores.
Por fim, o estudo destaca que os leildes de imodveis ressignificaram sua fungéo original
e hoje se consolidam como instrumentos de justica distributiva, democratizacéo
patrimonial e circulagédo de riquezas. Ao oferecer seguranca juridica, oportunidades de
investimento e efetividade processual, os leildes ocupam posicdo de destaque no
mercado imobiliario contemporaneo.
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1. Introdugao

Abusca por solugdes eficientes no cumprimento das obrigagdes judiciais
e extrajudiciais, aliada a necessidade de desburocratizagdo no acesso a
propriedade, tem conferido ao leildo de iméveis um papel de destaque tanto no
ambito processual quanto no mercado imobiliario contemporaneo. De
instrumento voltado, em sua origem, a satisfagdo forgada de créditos no curso
de execucdes judiciais, o leildo evoluiu para tornar-se também uma modalidade
de aquisicao patrimonial segura, acessivel e, em muitos casos, financeiramente

vantajosa.

A presente pesquisa tem por objetivo analisar a transformacao dos
leildbes de imdveis, abordando sua base normativa, os aspectos processuais
envolvidos, as garantias oferecidas ao arrematante. O estudo perpassa tanto o
leildo judicial, regido pelo Codigo de Processo Civil, quanto o leildo extrajudicial,
disciplinado pela Lei n° 9.514/97, conferindo atengao especial as diferengas

estruturais entre os regimes e as suas implicagdes praticas.

Além disso, busca-se esclarecer quais o0s cuidados prévios
indispensaveis ao sucesso da arrematacao, os riscos associados a auséncia de
diligéncia adequada e os principais entraves enfrentados pelos adquirentes,

como disputas possessorias e desafios cartorarios.

2. A origem dos leildes de imdveis: fundamentos juridicos

A expropriacao judicial configura-se atualmente como uma das maiores
expressodes da fungao executiva do Poder Judiciario. Trata-se do meio pelo qual
o Estado-juiz substitui a vontade do devedor, determinando a alienagao forgada
dos bens do executado para satisfazer a obrigagao reconhecida em juizo. Neste
sentido, a expropriacao, além de sancao processual, € uma ferramenta voltada
a efetividade jurisdicional.

No processo civil contemporaneo, vige o principio da efetividade da

execugao, corolario da garantia constitucional de acesso a justica (art. 5°, XXXV,



da CF/88)2. Isto é, uma sentenca favoravel ndo é, por si s6, sinbnimo de acesso
ajustica. E indispensavel que esta seja cumprida de forma célere e eficaz, e isso
serve para as hipéteses em que o devedor ndo cumpre voluntariamente a
obrigacao imposta. A execugao forgada surge, entdo, como mecanismo legitimo
e necessario para transformar o titulo executivo (aqui no caso, judicial) em

satisfacao pratica do credor.

Neste diapasado, a expropriagdo assume destaque e possui diversas
formas, conforme aduz os arts. 824 e seguintes do Cddigo de Processo Civil
atual®, sendo o leildo (ou praga/hasta publica) uma das principais formas de
alienagao. Por meio desse instituto, o Judiciario aliena bens penhorados a
terceiros interessados — os chamados arrematantes — em certame publico,
visando obter o valor necessario para quitar o crédito exequendo. O
procedimento se reveste de solenidade, publicidade e garantias, tanto ao
devedor (preservando-se mecanismos de defesa, como o contraditério, a ampla
defesa e a legalidade processual) quanto ao arrematante (assegurando-lhe a

seguranga juridica da aquisicao).

Por sua vez, os leildes extrajudiciais estdo ligados diretamente a
promulgacdo da Lei n° 9.514 de 1997 que instituiu o instituto da alienagao
fiduciaria de bens imoveis*. O art. 22 da Lei 9.514/97 conceitua alienacgéo
fiduciaria de coisa imovel como sendo negdcio juridico pelo qual o fiduciante,
com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao fiduciario da propriedade
resollvel do imovel, de forma condicional e limitada. Passando o credor fiduciario
a ser proprietario fiduciario, com um direito real sobre coisa prépria. Certo é que

a propriedade do imével sai da esfera patrimonial do fiduciante®.

Tal instituto foi introduzido no ordenamento juridico brasileiro sob

incentivo e patrocinios das entidades representativas das instituicbes de crédito

2 0 inciso XXXV do art. 5° da CF/88 dispde que “a lei ndo excluira da apreciagdo do Poder
Judiciario lesdo ou ameaca a direito”.

3 “Art. 824. A execugdo por quantia certa realiza-se pela expropriagdo de bens do executado,
ressalvadas as execugdes especiais”.

4 MARMO, Leandro. Alienagéo fiduciaria de bens imoveis: Nulidades e Aspectos Polémicos. 2.
ed. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2023.

5“Art. 22. A alienagao fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo qual o fiduciante,
com o escopo de garantia de obrigagao prépria ou de terceiro, contrata a transferéncia ao credor,
ou fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imével”.



imobiliario, com o objetivo de reaquecer o mercado da construgao civil que se
via estagnado, tendo como uma das causas dessa condigdo, a descrenga e a
inseguranga que rondavam o instrumento da hipoteca. Dai a contratagdo de um

arcabouco juridico que contornasse todos esses empecilhos.®

Diferentemente das garantias tradicionais, a exemplo da hipoteca em
que o imoével de propriedade do devedor € gravado de 6nus real e, por essa
caracteristica, € chamada de garantia em coisa alheia (ius in re aliena), na
alienacgao fiduciaria em garantia, ha a transferéncia da propriedade, dada em
garantia, para o credor fiduciario, que passa a ter garantia em coisa proépria (ius
in re propria). Em caso de inadimpléncia, a lei prevé procedimento extrajudicial
para que se execute a garantia, sem a intervengdo do Poder Judiciario’. Motivo

pelo qual parte da doutrina chega a denomina-la de “supergarantia”.

Mauro Anténio Rocha bem elucida esse ponto,

Sua receita — depurada em meses de estudos, exaustivas
rodadas de debates e sistematico aprimoramento — articulava
uma supergarantia — assim reputada por permitir ao credor
assumir, de pronto, a propriedade da coisa para assegurar-se do
pagamento da divida, com caracteristicas de garantia real — por
sua constituicdo descomplicada, custo reduzido e carater
satisfatério; € dizer, garantia pronta e suficiente para
proporcionar o retorno do crédito concedido, ainda em caso de
inadimplemento contratual do devedor, pela instauracdo de
execucao extrajudicial célere e simplificada que se completa
com a venda do objeto da garantia em leildo publico, alocando-
se o valor apurado ao pagamento da divida e o montante que
sobejar, se houver, ao devedor®.

Neste sentido é a doutrina de Leandro Marmo (2023),

[...] Ai estd um ponto de grande relevancia a prestigiar a
alienagéo fiduciaria em garantia de imodvel a hipoteca,
aproximando-a aos requisitos de uma garantia ideal, a saber: de
constituicao simples, adequada a divida garantida, apta a

® ROCHA, Mauro Anténio. Alienagdo Fiduciaria de bem imével: da supergarantia do crédito
imobiliario ao big mac dos negécios financeiros. 2 ed. Leme — SP. Mizuno. 2024, p. 16.

7 Tema 982 STF - “E constitucional o procedimento da Lei n° 9.514/1997 para a execugao
extrajudicial da clausula de alienagédo fiduciaria em garantia, haja vista sua compatibilidade com
as garantias processuais previstas na Constituicdo Federal” (RE 860631 / SP —j. 26.10.2023).

8 lbdem.



transmitir certeza e segurancga, e de execucdo simples. Por tais
razdes, essa propriedade-garantia por vezes ser chamada de
supergarantia.®

Outro aspecto de destaque € o fato de que a propriedade fiduciaria
tem carater resoluvel, na medida em que o proprietario diferido tem mera
expectativa de ter a propriedade plena sob sua titularidade apenas com o
advento do termo ou da condigado, conforme pactuado. O que se tem até entdo
€ senao a expectativa de futuramente poder vir a se tornar seu proprietario unico
e exclusivo. Pois, como se sabe, a propriedade plena é formada pelos elementos
de uso, gozo, disposicédo e poder de reaver a coisa. Por certo, esses atributos
estdo com detentores distintos até que as prestagées sejam completamente

adimplidas.

Neste sentido,

[...] Ao devedor fiduciante, possuidor direto da coisa, destina-se
0 Uso e 0 gozo, significando que do bem €& detentor direto,
podendo explora-lo e colher dele os frutos naturais ou civis. Ao
fiduciario, destinatario dos outros elementos, cabe-lhe ndo turbar
a detencdo do fiduciante, ndo havendo inadimplemento da
relacdo obrigacional. Podendo, ainda, reaver a coisa de quem
indevidamente a detenha, podendo dispor de seu direito,
transferindo igualmente todo o complexo da relagao, ou seja,
cedendo sua posicao para outro que adquire a propriedade
limitada com as caracteristicas avengadas?.

Em resumo, com a constituicdo da propriedade fiduciaria em garantia,
o fiduciante!! passa a ser titular de um direito real expectativo, de adquirir o

imével e (caput do art. 1.368-B'? do CC) retornar a ser seu proprietario. Inclusive,

® MARMO, Leandro. Alienagéo fiduciaria de bens iméveis: Nulidades e Aspectos Polémicos. 2.
ed. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2023. p. 35.

10 lbidem, p. 36.

11 O fiduciante é o proprietario do imovel que sera alienado fiduciariamente para garantia da
divida, sendo, em regra, o proprio devedor da obrigagao principal.

2 “Art. 1.368-B do Cddigo Civil. A alienagao fiduciaria em garantia de bem movel ou imdvel
confere direito real de aquisicdo ao fiduciante, seu cessionario ou sucessor”. (Incluido pela Lei
no 13.043, de 2014).



tal direito, ainda em que em expectativa, tem existéncia e reconhecimento

préprios e é passivel ser objeto de penhora?s.

Assim, o leildao extrajudicial que decorre da Lei n°® 9.514/97 possui
efeitos juridicos sélidos, sendo plenamente valido e eficaz para fins de
transferéncia da propriedade e extingdo da divida. Trata-se de um exemplo
paradigmatico do avango da autonomia privada regulamentada e da confianga
nas formas extrajudiciais de solugdo de inadimplemento, cada vez mais

incentivadas pelo ordenamento juridico brasileiro.

O modelo legal previsto na Lei n°® 9.514/97 conferiu maior seguranca
ao credor, por reduzir o tempo de recuperagao do crédito, e acessibilidade ao
investidor, que passou a participar de certames com menor burocracia e com
potencial de aquisicdo de imdveis com valor de mercado significativamente
inferior. Essa dinamica fez com que os leildes extrajudiciais ocupassem papel
central no mercado imobiliario, ndo apenas como instrumento de execugao de
garantias, mas como uma ferramenta legitima e promissora de investimento e

aquisigao patrimonial.
3. Aspectos juridicos esséncias dos leiloes judiciais

Os leildes judiciais consistem em modalidade de expropriagao forgada
de bens no ambito do processo executivo, sendo utilizados como meio de
satisfazer obrigagdes inadimplidas reconhecidas judicialmente. A sua realizagcao
esta prevista no Cédigo de Processo Civil de 2015, principalmente nos artigos

879 a 903, sendo regulamentada por principios constitucionais e processuais

13 Neste sentido: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO. PENHORA. DIREITOS
AQUISITIVOS. IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. ALIENACAO JUDICIAL DO
PROPRIO IMOVEL. DESCABIMENTO. I. Na execucdo intentada contra o devedor fiduciante néo
pode ser penhorado o imdvel por ele alienado fiduciariamente, consoante a inteligéncia dos
artigos 789 e 824 do Cddigo de Processo Civil, 22, 23 e 25 da Lei 9.514/1997 e 1.368-B do
Cadigo Civil. Il. De acordo com os artigos 835, inciso Xll, do Cédigo de Processo Civil, e 1.368-
B do Cddigo Civil, operada a alienagéo fiduciaria, sdo passiveis de penhora apenas os direitos
aquisitivos do devedor fiduciante. Ill. Penhorados os direitos aquisitivos do devedor fiduciante,
ndo pode ser objeto de expropriagdo o proprio imével objeto de alienagado fiduciaria, cuja
propriedade pertence ao credor fiduciario, nos termos dos artigos 22 e 23 da Lei 9.514/1997 e
do artigo 804, § 3° do Cdédigo de Processo Civil. IV. Recurso conhecido e provido. (Acordao
1302889, 07117785620208070000, Relator(a): JAMES EDUARDO OLIVEIRA, 42 Turma Civel,
data de julgamento: 19/11/2020, publicado no DJE: 21/1/2021. Pag.: Sem Péagina Cadastrada.);
ainda: STJ, REsp 1697645/MG, 2a T., j. 19.04.2018, rel. Min. Og Fernandes, DJe 25.04.2018.



que conferem seguranca juridica ao ato expropriatorio, ao mesmo tempo em que

resguardam os direitos das partes envolvidas e dos terceiros interessados.

Trata-se de procedimento em que, apds a penhora e avaliagdo do
bem, o Judiciario o leva a publico para que seja alienado a quem oferecer o maior
lance, sendo o valor obtido destinado a satisfacdo do crédito exequendo. A
natureza juridica da arrematacdo € tema polémico e que nao tem um
posicionamento pacifico. Mas estamos inclinados a defender que a aquisicdo em
hasta publica € modo originario de aquisi¢cdo de propriedade'#, na medida que

nao ha relagao juridica entre o arrematante e o anterior proprietario do bem.

Como fundamento que reforca a defesa do posicionamento de a
alienagao em hasta publica ser modo de aquisi¢éo originaria da propriedade, no
julgamento do Tema 1134 (nos Recursos Especiais n°s 1.914.902/SP,
1.944.757/SP e 1.961.835/SP paradigmas da controvérsia repetitiva) o STJ

estabeleceu a seguinte premissa

]

A partir de uma interpretacdo sistematica do Ordenamento
Juridico, extrai-se que a distingao de tratamento entre a hipétese
prevista pelo caput e a tratada no paragrafo Unico do art. 130 do
CTN levou em conta o modo de aquisicao da propriedade, da
doutrina civilista. Na alienagdo comum, a aquisicdo do dominio
ocorre de forma derivada, transmitindo-se, além do bem, os
vicios, 6nus ou gravames incidentes sobre ele (obrigagéo
propter rem). Tem-se em vista a relacdo de causalidade

14 Malgrado ser um tema que levanta divergéncias, o STJ tem precedentes reconhecendo a
arrematacdo como forma originaria de aquisicdo, o que dispensaria a observancia estrita do
principio da continuidade. No Agint no REsp 1318181/PR, a Quarta Turma do STJ entendeu que
"a aquisicao em hasta publica é considerada modo de aquisi¢céo de propriedade a titulo originario,
de modo que, inexistindo relagéo juridica entre o arrematante e o anterior proprietario do bem,
nao ocorre a subsisténcia de eventual 6nus hipotecario incidente sobre ele". No mesmo sentido:
“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE COBRANCA DE COTA CONDOMINIAL. IMOVEL
ARREMATADO. PEDIDO DE REGISTRO NEGADO. IRRESIGNACAO QUE MERECE
ACOLHIMENTO. AQUISIGAO DE IMOVEL POR LEILAO JUDICIAL TEM NATUREZA
ORIGINARIA E SE PERFAZ INDEPENDENTE DE QUALQUER RELAGAO JURIDICA
PREEXISTENTE, PASSANDO O BEM AO ARREMATANTE DE FORMA LIVRE E
DESEMBARACADA. DESCABIMENTO DE ALEGACAO DE QUEBRA DO PRINCIPIO DA
CONTINUIDADE REGISTRAL. PRECEDENTES NO STJ E TJRJ. DESNECESSIDADE DE SE
IMPOR A ARREMATANTE O ONUS DE TER QUE AJUIZAR ACAO AUTONOMA PARA
CONSEGUIR O REGISTRO DA PROPRIEDADE PLENA DO IMOVEL, CONDUTA QUE
COLIDIRIA COM OS PRINCIPIOS DA ECONOMIA E EFETIVIDADE PROCESSUAIS, ALEM DA
RAZOAVEL DURACAO DO PROCESSO. RECURSO AO QUAL SE DA PROVIMENTO. (TJ-RJ
- Al: 00270283520238190000 202300238068, Relator: Des(a). VALERIA DACHEUX
NASCIMENTO, Data de Julgamento: 10/08/2023, SEXTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA 132 CAMARA)”.



existente entre a propriedade do transmitente e a sua aquisigao
pelo adquirente. J& na alienagao judicial inexiste tal relagao
juridica, visto que a aquisicdo do dominio é feita sem
intermediacdao entre o proprietario anterior e o terceiro
arrematante, concretizando-se de forma direta, originaria.
Isenta-se, por consequéncia, o arrematante de quaisquer 6nus
que eventualmente incidam sobre o bem. Nesses termos,
adquirido um imoével mediante alienagao comum, a sub rogacgéo
da divida fiscal sera pessoal, recaindo sobre a figura do
adquirente, ao passo que na alienacéo judicial a sub-rogacao do
crédito tera natureza real, operando-se sobre o proprio preco da
arrematacao. [...] (grifos nossos)*®

Destarte, conforme apresentado e segundo o disposto no art. 130,
paragrafo unico, do CTN, € vedado exigir do arrematante, ainda que com base
em previsdo editalicia, o recolhimento dos créditos tributarios incidentes sobre o

bem arrematado cujos fatos geradores sejam anteriores a arrematacgao.

Entendimento diverso se aplica quando se trata de débitos
condominiais, cuja natureza é propter rem (da prépria coisa). Alias, esse tema
tem importante decisao recente do STJ (REsp n. 1.929.926/SP, Segunda Secao,
julgado em 12/3/2025, DJEN de 27/5/2025) no sentido de que em execugao por
divida condominial movida pelo condominio edilicio ainda que o imdvel esteja
alienado fiduciariamente, é possivel a penhora do préprio imével que da origem
ao crédito condominial, tendo em vista a natureza propter rem da divida, nos
termos do art. 1.345 do Cédigo Civil de 200216,

15 O Superior Tribunal de Justica publicou, em 24/10/2024, o acérddao de mérito dos Recursos
Especiais n°s 1.914.902/SP, 1.944.757/SP e 1.961.835/SP paradigmas da controvérsia repetitiva
descrita no Tema 1134, cuja tese foi fixada nos seguintes termos: “Diante do disposto no art. 130,
paragrafo unico, do Cédigo Tributario Nacional, é invalida a previsao em edital de leildo atribuindo
responsabilidade ao arrematante pelos débitos tributarios que ja incidiam sobre o imével na data
de sua alienacgéo."

16 Neste sentido: “CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE CONTRIBUICOES
CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. NATUREZA PROPTER REM DO
CREDITO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. PENHORA DO IMOVEL.
POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO. 1. Em execugao por divida condominial
movida pelo condominio edilicio em que situado o imével alienado fiduciariamente, é possivel a
penhora do proprio imével que da origem ao crédito condominial, tendo em vista a natureza
propter rem da divida, nos termos do art. 1.345 do Cddigo Civil de 2002. 2. A natureza propter
rem se vincula diretamente ao direito de propriedade sobre a coisa. Por isso, sobreleva-se ao
direito de qualquer proprietario, inclusive do credor fiduciario, pois este, na condicdo de
proprietario sujeito a uma condi¢ao resolutiva, ndo pode ser detentor de mais direitos que um
proprietario pleno. 3. Assim, o condominio exequente deve promover também a citagdo do credor
fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execugao para que se possa
encontrar a adequada solugdo para o resgate dos créditos condominiais, por ser, afinal, sempre
do proprietario o dever de quitar o débito para com o condominio, sob pena de ter o imovel
penhorado e levado a praceamento. Ao optar pela quitagdo da divida, o credor fiduciario sub-



O preco vil é outro tema espinhoso quando se trata de leildes de
imoveis, sendo talvez o argumento mais utilizada pelos devedores, quando

executados, para impugnar a alienagao forgada.

A execugdo extrajudicial do imovel vinculado a alienagao fiduciaria
possui disciplina especifica, prevista na Lei n° 9.514, de 1997. Antes das
alteragdes introduzidas pela Lei n°® 14.711, de 2023, referida norma estabelecia,
entre outras exigéncias, que o contrato representativo do pacto fiduciario deveria
conter expressamente o valor principal da divida, bem como a indicagéo do valor
atribuido ao imdvel para fins de leildo publico, acrescida dos critérios de reviséo

desse valor, conforme disposto nos incisos | e VI do artigo 24.

Os procedimentos para a realizagcao do leilao de imével, antes das
modificagdes trazidas pela Lei n° 14.711 de 2023, tinham o seguinte regramento

no art. 27:

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o
fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro
de que trata o § 7° do artigo anterior, promovera publico leildo
para a alienacao do imovel.

§ 1° Se, no primeiro publico leilao, o maior lance oferecido
for inferior ao valor do imoével, estipulado na forma do inciso
VI do art. 24, sera realizado o segundo leildo, nos quinze dias
seguintes.

§ 2° No segundo leildao, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que igual ou superior ao valor da divida, das
despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuigées condominiais (grifou-
se).

roga-se nos direitos do exequente e tem regresso contra o condémino executado, o devedor
fiduciante. 4. As normas dos arts. 27, § 80, da Lei 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo unico, do
Cddigo Civil de 2002, reguladoras do contrato de alienagéo fiduciaria de coisa imovel, apenas
disciplinam as relagbes juridicas entre os respectivos contratantes, sem alcancar relagbes
juridicas diversas daquelas, nem se sobrepor a direitos de terceiros ndo contratantes, como é o
caso da relagdo juridica entre condominio edilicio e condéminos e do direito do condominio
credor de divida condominial, a qual mantém sua natureza juridica propter rem. 5. Descabe
isentar-se de suas inerentes obrigagdes o condémino credor fiduciario para, na pratica, colocar
sobre os ombros de terceiros, os demais condéminos alheios a contratagao fiduciaria, o 6nus de
suportar as despesas condominiais tocantes ao imdvel alienado fiduciariamente, quando o
devedor fiduciante descumpre essa obrigagao legal e contratual assumida perante o credor
fiduciario. O acertamento, em tal contexto, como é mais justo e légico, deve-se dar entre os
contratantes: devedor fiduciante e credor fiduciario. 6. Recurso especial improvido. (REsp n.
1.929.926/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, relator para acérdao Ministro Raul Araujo,
Segunda Secao, julgado em 12/3/2025, DJEN de 27/5/2025.).



Antes das recentes alteragdes legislativas, a norma previa, para fins
de fixagdo do lance minimo no segundo leildo, apenas a consideragéo do valor
da divida acrescido de eventuais despesas relacionadas ao imovel oferecido em
garantia. Tal previsao legal, contudo, foi responsavel por provocar intensos
debates doutrinarios e jurisprudenciais, especialmente quanto a admissibilidade
da aplicacéo subsidiaria de dispositivos de outros diplomas normativos, como o
artigo 891, caput e paragrafo unico, do CPC de 2015, que veda expressamente

a alienagao de bens em hasta publica por valor vil.

Art. 891. Nao sera aceito lance que ofereca prec¢o vil.

Paragrafo unico. Considera-se vil o prego inferior ao minimo
estipulado pelo juiz e constante do edital, e, ndo tendo sido
fixado preg¢o minimo, considera-se vil o preg¢o inferior a
cinquenta por cento do valor da avaliagao (grifou-se).

Alias, um dos propdsitos centrais da alteragao legislativa consistiu
precisamente em por fim a controvérsia que ha muito se estabelecera em torno
da matéria. Tal objetivo foi concretizado com a nova redacéo atribuida ao § 2° do
artigo 27 da Lei n° 9.514/1997, com a Lei n° 14.711 de 2023, que passou a
disciplinar de forma mais clara e objetiva os critérios para a fixacado do valor

minimo no segundo leildo.

§ 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido,
desde que seja igual ou superior ao valor integral da divida
garantida pela alienacao fiduciaria, das despesas, inclusive
emolumentos cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribuicbes condominiais,
podendo, caso nao haja lance que alcance referido valor, ser
aceito pelo credor fiduciario, a seu exclusivo critério, lance
que corresponda a, pelo _menos, metade do valor de
avaliacao do bem. (Redacio dada pela Lei n® 14.711, de 2023)
(grifou-se)

Com a entrada em vigor da Lei n° 14.711/2023, dissiparam-se as
duvidas anteriormente existentes quanto ao valor minimo admissivel no segundo
leildo. Passou-se a prever, de forma expressa, que néo se admite a aceitagao de

lance inferior a metade do valor da avaliagdo do bem, ainda que tal oferta seja



superior ao montante da divida acrescido das despesas correlatas. Trata-se de

critério que se harmoniza com o disposto no artigo 891 do CPC de 2015.

No campo doutrinario, ja se sustentava a inadmissibilidade da
alienagao extrajudicial por preco vil, mesmo antes das recentes alteragdes
legislativas. Tal entendimento n&o se limitava a invocagéo do artigo 891 do CPC
de 2015, mas também encontrava amparo em diversos dispositivos do
ordenamento juridico, tanto de natureza processual quanto material. Entre eles,
destacam-se: (i) o artigo 187 do Cdédigo Civil'’, que veda o exercicio abusivo de
direitos; (ii) o artigo 884 do mesmo diploma?®, que repudia o enriquecimento sem
causa; (iii) o artigo 422, que consagra o principio da boa-fé objetival® e impde a
mitigacdo dos prejuizos ao devedor; e (iv) o artigo 805 do CPC?°, que determina

que a execugao se dé por meio menos oneroso ao executado.

Vejamos o que ja defendia o professor Melhim Namem Chalhub
(2021) muito antes da alteracao do § 2° do art. 27 da Lei n°® 9.514/1997,

(...) para o efeito de fixar como pre¢co minimo para venda do
imovel no segundo leildo o correspondente a 50% do valor de
avaliagao estipulado no art. 24, IV, e seu paragrafo Unico dessa
mesma lei, como forma de adequar essa alienagao forcada a
regra do art. 891, paragrafo unico, do Cddigo de Processo Civil,
que qualifica como venda a preco vil aquela realizada por valor
inferior a 50% do valor da avaliagdo.?*

7 Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons
costumes.

18 Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, sera obrigado a
restituir o indevidamente auferido, feita a atualizagao dos valores monetarios.

Paragrafo unico. Se o enriquecimento tiver por objeto coisa determinada, quem a recebeu é
obrigado a restitui-la, e, se a coisa ndo mais subsistir, a restituicdo se fara pelo valor do bem na
época em que foi exigido.

19 Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusado do contrato, como em
sua execugao, os principios de probidade e boa-fé.

20 Art. 805. Quando por varios meios o exequente puder promover a execugdo, o juiz mandara
que se faga pelo modo menos gravoso para o executado.

Paragrafo unico. Ao executado que alegar ser a medida executiva mais gravosa incumbe indicar
outros meios mais eficazes e menos onerosos, sob pena de manutengéo dos atos executivos ja
determinados.

2L CHALHUB, Melhim Namem. Alienagéo fiduciaria: negocio imobiliario. 7. ed. Rio de Janeiro:

Forense, 2021, p. 355.



Evidencia-se claramente que mesmo antes das alteragdes
promovidas pela Lei n° 14.711/2023, o renomado autor ja defendia a
possibilidade de invalidacdo da arrematagédo realizada por prego vil, cuja

caracterizagao ocorreria com lance menor que 50% do valor da avaliagao.

A doutrina de Leandro Marmo (2024) também é no mesmo sentido,

A questdo relativa a possibilidade de se anular o leildo
extrajudicial, quando a arrematacéao for efetivada por preco vil,
ou seja, menos da metade do seu valor, era polémica na doutrina
e na jurisprudéncia. No entanto, ja defendiamos, desde a
primeira edicdo da nossa obra, que o lance vil, mesmo no leildo
extrajudicial, seria ilegal e, assim o sendo, anulavel.

O art. 891 do CPC ja vedava expressamente a venda por prego
vil, no leildo judicial, desde a sua entrada em vigor em 2016, e o
art. 187 do CC sempre vedou o exercicio abusivo de direito, que
entendemos ser a situagédo que ocorre quando o credor promove
a venda do imével do devedor por menos de 50% de seu valor.

Recentemente, a Lei das Garantias instituiu a possibilidade de
execucgao extrajudicial da garantia hipotecaria, dispondo que o
preco minimo do imovel no segundo leildo sera o valor da divida,
desde que respeitado o limite da metade do valor da avaliacéo
do bem, ou seja, vedando a venda por prego vil.??

Existe uma previsao legal trazida pela Lei n° 14.711 que certamente
sera objeto de novas discussdes doutrinarias e jurisprudenciais. Refere-se ao §
30 do art. 26-A da Lei no 9.514/97, quando regulamenta os leildes de imoveis
decorrentes de financiamentos para aquisicdo ou construcdo de imovel
residencial do devedor, mas que incoerentemente, ndo limitou o prego vil a
metade do valor de avaliacido do bem, tal como fez nas demais circunstancias

legais.

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranga, purgacdo de mora,
consolidagao da propriedade fiduciaria e leildo decorrentes de
financiamentos para aquisigdo ou construgdo de imovel
residencial do devedor, exceto as operacdes do sistema de
consorcio de que trata a Lei n°® 11.795, de 8 de outubro de 2008,

22 MARMO, Leandro. Alienagéo fiduciaria de bens iméveis: Nulidades e aspectos polémicos. 2.
ed. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2024, p. 152-153.



estdo sujeitos as normas especiais estabelecidas neste artigo.
(Redagao dada pela Lei n°® 14.711, de 2023)

]

§ 3° No segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido
desde que seja igual ou superior ao valor integral da divida
garantida pela alienagéao fiduciaria mais antiga vigente sobre o
bem, das despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos
prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das
contribuicbes condominiais. (Incluido pela Lei n°® 14.711, de
2023) (grifou-se)

Quero levar a crer que se trata de um descuido do legislador, e que
talvez precisemos da jurisprudéncia para trazer a tdo necessaria coeréncia

legislativa.

Vejamos as palavras de Leandro Marmo (2024),

O § 3o do art. 26-Ada Lei no 9.514/97 40, por sua vez, aplicavel
apenas aos leildes de imdveis decorrentes de financiamentos
para aquisicdo ou construcao de imovel residencial do devedor,
manteve a mesma regra que ja existia desde o inicio da lei: de
que no segundo leildo o prego minimo sera o valor da divida,
com seus acréscimos legais. Todavia, estranhamente, ndo
estabeleceu o legislador a mesma vedacao da venda por prego
vil, tal como em todas as demais circunstancias legais.
Entendemos, data maxima vénia, que ndo ha absolutamente
nenhum fundamento juridico minimamente plausivel para tal
distingdo, para nao se assegurar esse direito fundamental do
devedor fiduciante de sofrer uma execugdo menos onerosa e
livre do exercicio abusivo de um direito, notadamente, porque
aqui esta a situagdo mais vulneravel do ser humano, que diz
respeito a expropriagcdo da casa de morada do devedor.?

Dessa forma, a partir de uma leitura sistematica do ordenamento
juridico, ndo se identifica qualquer fundamento que autorize a auséncia de
vedacéo a venda por prego vil no ambito da execugéo extrajudicial da garantia
imobiliaria fiduciaria, que hoje entendemos ser de, “pelo menos”, o

correspondente a 50% do valor de avaliagdo do bem.

Ademais, tal entendimento ja ganhava espago, mesmo antes da

vigéncia da lei n° 14.711/2023. A jurisprudéncia do STJ ja se encaminhava para

2 MARMO, Leandro. Alienagéo fiduciaria de bens iméveis: Nulidades e aspectos polémicos. 2.
ed. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2024, p. 154.



reconhecer a nulidade da arrematacao a preco vil nas execugdes extrajudiciais

de imoéveis alienados fiduciariamente, in verbis,

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
ANULATORIA DE LEILAO E ARREMATACAO EM VIRTUDE DE
PRECO VIL E FALTA DE INTIMACAO PESSOAL DOS
AUTORES. LEILAO EXTRAJUDICIAL. INTIMACAO PREVIA
DO DEVEDOR. NECESSIDADE. PRECO VIL NAO
CARACTERIZADO. ARREMATACAO POR VALOR SUPERIOR
A METADE DA AVALIACAO. DO PRECO VIL DO LEICAO
EXTRAJUDICIAL. CARACTERIZADO. 1. Agao anulatéria de
leilao e arrematacédo em virtude de preco vil e falta de intimacéo
pessoal dos autores. 2. A jurisprudéncia do STJ se consolidou
no sentido de que é necessaria a intimacgao pessoal do devedor
acerca da realizagao do leildo extrajudicial. 3. Caracteriza-se
preco vil quando a arrematagao nao alcangar, ao menos, a
metade do valor da avaliagado. Precedentes. 4. Agravo interno
nos embargos de declaragdo no recurso especial nao provido.
(Agint nos EDcl no REsp 1.931.921/SP, Rel. Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 22/11/2021, DJe de
25/11/2021 (grifou-se)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL
E PROCESSUAL CIVIL. AGAO ANULATORIA DE LEILAO
EXTRAJUDICIAL. ARREMATAGCAO POR PREGO VIL. VENDA
DO IMOVEL PARA TERCEIRO NO CURSO DA ACAO.
PRETENSO LITISCONSORCIO NECESSARIO.
INOCORRENCIA. MANIPULACAO DO RESULTADO DO
PROCESSO PELA PARTE REVEL. NULIDADE DE ALGIBEIRA.
PRECO VIL. ARREMATACAO DO IMOVEL POR 25% DO
VALOR DO IMOVEL. ABUSIVIDADE. PRECEDENTE. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. (Agint no REsp 1.892.965/ES, Rel.
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado
em 20/3/2023, DJe de 23/3/2023 (grifou-se).

Os tribunais estaduais também seguiam tal entendimento:

APELACAO CIVEL. NEGOCIOS JURIDICOS BANCARIOS.
ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. AGAO
ANULATORIA DE EXPROPRIAGAO EXTRAJUDICIAL.
PRECO VIL CONFIGURADO. SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA. Mérito. A autora, apos firmar cédula de crédito
bancario com a Cooperativa de Crédito, no valor de R$
47.800,00, a ser pago em 60 prestagbes, tornou-se
inadimplente. Em decorréncia disso, teve seu imével, que havia
sido dado em garantia por meio de alienagao fiduciaria, leiloado.
Preco  vil  caracterizado. Segundo __entendimento
consolidado no colendo STJ, apenas pode-se considerar
que um_imével foi alienado por preco vil, quando nao




alcancar_50% do valor de avaliagdo. Assim, conforme
assinalado pelo juizo a quo, o bem rural foi avaliado no valor
minimo de R$ 162.000,00, mas a venda do bem foi realizada
pelo montante equivalente a R$ 61.000,00. Ressalto que vai
aplicado o Principio da Imediatidade das Provas, valorizando o
contato direito do juiz com as mesmas. Nesses termos, tendo o
imével sido arrematado por menos da metade do valor da
avaliagdo, entende-se que foi leiloado por prego vil. (...).
NEGARAM PROVIMENTO AO APELO DA COOPERATIVA DE
CREDITO-SICREDI NOROESTE E DERAM PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO DE APELACAO DE RONI
KNOOP E JUCARA JULIANE LIPKE. UNANIME. (Apelagdo
Civel, No 70074655267, Décima Primeira Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Alexandre Kreutz, Julgado
em: 17-07-2018. (grifou-se)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ANULATORIA COM
PEDIDO LIMINAR PARA ANULAR LEILAO DE IMOVEL.
RECURSO SECUNDUM EVENTUM LITIS. ALIENAGAO
FIDUCIARIA' DE IMOVEL. LEILAO EXTRAJUDICIAL.
ARREMATACAO POR PREGO VIL. INDICIOS. AGRAVO
INTERNO PREJUDICADO. | - (...). Il — As disposicoes
contidas na Lei n. 0 9.514/97 devem ser interpretadas em
consonancia com o disposto no Cédigo de Processo
Civil/2015. Nesse cenario, incide, inclusive no caso em
voga, o disposto no artigo 903, § 1°, inciso I, do Cédigo de
Processo Civil/l2015, o qual estabelece que, qualquer que
seja a modalidade de leilao, podera a arrematagao ser
invalidada, quando realizada por prego vil ou com outro
vicio. lll — A tese de arrematacao por preco vil estd amparada
no fato de que o imovel foi arrematado por quantum inferior a
50% (cinquenta por cento) do seu real valor de mercado.
Portanto, ante a probabilidade do direito e o perigo de dano,
devem permanecer suspensos os efeitos da arrematacao até o
julgamento da agéo anulatéria apresentada, com a permanéncia
dos agravantes no imovel até solucao final da lide intentada. IV
— (...). AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO E
PROVIDO. AGRAVO INTERNO PREJUDICADO. (TJGO, Al
5729699-20.2019.8.09.0000, Rel. Luiz Eduardo de Sousa, 1a
Camara Civel, julgado em 25/05/2020). (grifou-se)

Por fim, esgotadas as duas pragas sem a concretizagdo da
arrematacao, opera-se a consolidacao plena da propriedade em favor do credor
fiduciario, extinguindo-se, por consequéncia, a obrigagéo garantida?*, nos exatos
termos previstos na legislagao aplicavel.

%Neste sentido: Resp. 1654112/SP, Rel. Ricardo Villas Béas Cueva, 3a Turma, j. em 23.10.2018
e 0 Agint no Agint no REsp 1861293/SP, Rel. Moura Ribeiro, 3a Turma, j. em 07.12.2020.



4. Leilao extrajudicial: estrutura normativa e implicagbes praticas

Uma vez consolidada a propriedade em nome do credor fiduciario,
gue na maioria das vezes, sdo grandes instituicdes financeiras, o art. 27 da Lei
9.514/97 autoriza, ou melhor, determina a realizac&o de leildo para a alienacao
do imovel. O leildo extrajudicial deve atender a algumas regras normativas: a) o
leildo precisa ser realizado por um leiloeiro publico, conforme define o Decreto
n. 21.981, de 1932; b) da necessidade de divulgacao de imagens reais do imovel
leiloado e sua descrigdo (art.887, §2° do CPC?°, além do art. 5°, incisos Il e XI, e
16, par. Unico, da Resolugdo 236/2016 do CNJ26).

Assim como ocorre com o leildo no dmbito do Poder Judiciario, o leilao
extrajudicial tem como principal mote a conciliagdo, a um sé tempo, a garantia
dos direitos do devedor, a efetiva execugdo da divida e a necessaria seguranca

juridica para o terceiro adquirente, ora arrematante.

Na execugdo judicial é obrigatoria a intimagcdo do executado da
realizagéo do leildo, via seu advogado?’. Nao havendo advogado constituido nos
autos, ha a necessidade de intimacdo pessoal do executado, sob pena de

nulidade da arrematagéo?®.

%5 Art. 887. O leiloeiro publico designado adotara providéncias para a ampla divulgagdo da
alienacado. (...) § 20 O edital sera publicado na rede mundial de computadores, em sitio
designado pelo juizo da execucdo, e contera descrigdo detalhada e, sempre que possivel,
ilustrada dos bens, informando expressamente se o leildo se realizara de forma eletrénica ou
presencial.

% Res. 236/2016. Art. 5°. Mediante a celebragdo do Termo de Credenciamento e Compromisso,
em modelo aprovado pelo 6rgéo jurisdicional, o leiloeiro publico assumira, além das obrigagdes
definidas em lei, as seguintes responsabilidades: | — divulgagéo do edital dos leildes de forma
ampla ao publico em geral, por meio de material impresso, mala direta, publica¢cdes em jornais e
na rede mundial de computadores, inclusive com imagens reais dos bens nesse canal de
comunicacgao, para melhor afericao de suas caracteristicas e de seu estado de conservacao; (...)
Xl| — criar e manter, na rede mundial de computadores, enderego eletrébnico e ambiente web para
viabilizar a realizacdo de alienacéo judicial eletrbnica e divulgar as imagens dos bens ofertados.
Art. 16. Os bens penhorados serdo oferecidos em site designado pelo juizo da execucgéo (art.
887, § 20), com descri¢ao detalhada e preferencialmente por meio de recursos multimidia, para
melhor aferigdo de suas caracteristicas e de seu estado de conservagao. Paragrafo unico. Fica
o leiloeiro autorizado a fotografar o bem e a visita-lo, acompanhado ou ndo de interessados na
arrematacéo.

27 Art. 889 do CPC. Serdo cientificados da alienag&o judicial, com pelo menos 5 (cinco) dias de
antecedéncia: | — o executado, por meio de seu advogado ou, se nao tiver procurador constituido
nos autos, por carta registrada, mandado, edital ou outro meio idéneo.

28 MARMO, Leandro. Alienacéo fiduciaria de bens iméveis: Nulidades e aspectos polémicos. 2.
ed. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2024, p. 153.



Nos leildes extrajudiciais, tal exigéncia — intimagao do executado da
realizacéo do leildo — também & norma que se impde, sujeitando-se a nulidade
do leildo, se ausente. Atualmente, € inquestionavel o direito do devedor
fiduciante de ser cientificado da realizagao do leildo com a insercdo do 2°-A no
art. 27 da Lei 9.5614/97:

§ 2°-A Para fins do disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo, as datas,
0s horarios e os locais dos leildes serdo comunicados ao
devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, por meio de
correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do contrato,
inclusive ao endereco eletronico. (Redagédo dada pela Lei n°
14.711, de 2023)

Mas mesmo antes da atual mudanca legislativa a jurisprudéncia do

STJ ja garantia a necessaria intimagao do devedor do dia do leildo:

No ambito do Decreto-Lei no 70/66, a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica ha muito se encontra consolidada no sentido
da necessidade de intimacao pessoal do devedor acerca da data
da realizagao do leildo extrajudicial, entendimento que se aplica
aos contratos regidos pela Lei no 9.514/97.” (REsp 1447687/DF,
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA
Data do Julgamento 21/08/2014, DJe 08/09/2014) “E
indispensavel a intimagao pessoal dos devedores acerca da
data designada para o leildo do imdvel hipotecado em processo
de execucgao extrajudicial realizado nos termos do DL 70/66.”
(REsp 1.115.687/SP, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, DJe 02/02/2011) “A orientagéo desta Corte
firmou-se no sentido de que, “na execugdo extrajudicial do
Decreto-lei 70/66, o devedor deve ser pessoalmente intimado do
dia, hora e local de realizagdo do leildo do imével objeto do
financiamento inadimplido, sob pena de nulidade” (AgRg no
REsp 719.998/RN, 3a Turma, Rel. Min. Humberto Gomes de
Barros, DJ de 19.3.2007). 2. Recurso especial provido, para
declarar a nulidade do procedimento de execugao extrajudicial.”
(REsp n. 1.088.922/CE, Relatora Ministra DENISE ARRUDA,
PRIMEIRA TURMA, DJe 04/06/2009) “Esta Corte tem
entendimento assente no sentido da necessidade de notificagéo
pessoal do devedor do dia, hora e local da realizagao do leilao
de imovel objeto de contrato de financiamento, vinculado ao
SFH, em processo de execugdo extrajudicial sob o regime do
Decreto-lei no 70/66” (REsp 697.093/RN, Rel. Ministro
FERNANDO GONCALVES, QUARTATURMA, DJ 06/06/2005 p.
344).


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm#art2
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14711.htm#art2

Acontece que a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica — STJ
ha muito ja se preocupava com a efetiva intimagao ao devedor do leildo?®, veja-
se:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ALIENACAO FIDUCIARIA. BEM IMOVEL. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. INTIMACAO PESSOAL DO DEVEDOR.
OBRIGATORIEDADE. SUMULA N. 83/STJ. DECISAO
MANTIDA. 1. Segundo a jurisprudéncia pacifica do Superior
Tribunal de Justica, no contrato de alienagao fiduciaria de bem
imovel, regido pela Lei n. 9.514/1997, é necessaria a intimacgao
pessoal do devedor acerca da data da realizacdo do leildo
extrajudicial, ainda que tenha sido previamente intimado para
purgacao da mora (precedentes). (...) 4. Agravo interno a que se

nega provimento. (Agint nos EDcl no AREsp 490.517/DF, Rel.
ANTONIO CARLOS FERREIRA, 4a TURMA, j. em 27.08.2019).

Com o advento da Lei n° 14.711 de 2023 e a inser¢ao do § 20-A do
art. 27 da Lei 9.514/97%° n&o resta duvida da obrigatoriedade desta intimag&o do

devedor.

5. Due diligence: a investigacao prévia a arrematacao

O leildao judicial de imdveis constitui instrumento de expropriagao
forcada voltado a satisfacado do crédito, razdo pela qual demanda observancia
rigorosa das formalidades processuais. O artigo 889 do Codigo de Processo Civil
estabelece os sujeitos que devem ser intimados da alienagdo, como o
executado, coproprietarios, titulares de direitos reais e credores com garantia
registrada. O cumprimento adequado dessas intimagdes € essencial para
resguardar a validade do ato e evitar futuras contestagbes que possam

comprometer a seguranca juridica da arrematacgao.

29 MARMO, Leandro. Alienacéo fiduciaria de bens iméveis: Nulidades e aspectos polémicos. 2.
ed. Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2024, p. 135.

80 § 2°-A Para fins do disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo, as datas, os horarios e os locais dos
leildes serdo comunicados ao devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, por meio de
correspondéncia dirigida aos enderegcos constantes do contrato, inclusive ao endereco
eletrénico. (Redacéo dada pela Lei n® 14.711, de 2023)



No caso de bens pertencentes a espdlio, a jurisprudéncia tem
assentado que basta a intimacao do inventariante, representante legal do acervo
hereditario, dispensando-se a notificagdo individualizada dos herdeiros. Esse
entendimento reforga a funcédo representativa do inventariante e preserva a
celeridade do processo. Do mesmo modo, nas hipoteses de copropriedade, a lei
assegura que a quota-parte do condémino alheio a execugao seja resguardada
no produto da venda, garantindo-lhe inclusive o direito de preferéncia em

igualdade de condigoes.

Outro aspecto relevante refere-se as garantias reais incidentes sobre
o bem. No caso de hipoteca regularmente registrada, sua extingdo ocorre com a
arrematacdo, desde que o credor seja devidamente intimado3l. Em
contrapartida, nas hipéteses de alienagao fiduciaria, o entendimento é distinto,
exigindo maior cautela do arrematante. Ainda, o principio da continuidade
registral impde que promessas de compra e venda n&o registradas gerem
obstaculos a transferéncia direta da propriedade, demandando a regularizagéo

prévia para que a matricula do imével reflita a cadeia dominial correta.

A analise do processo judicial € igualmente imprescindivel antes da
aquisicao em leildo. Deve-se examinar a regularidade da citagcao, a existéncia de
recursos pendentes, eventuais embargos de terceiros e até mesmo propostas
de acordo ou remigao da execugao, que podem impedir a alienagdo. O artigo
826 do CPC?2 garante ao executado a possibilidade de remir a execugao até a
assinatura do auto de arrematacéo, circunstancia que exige atencao redobrada
do interessado em participar do certame. A jurisprudéncia majoritaria entende a

assinatura do auto de arrematacéao pelas partes (juiz, arrematante e leiloeiro).

O artigo 903 do CPC?* estabelece a regra da perfeicdo e

irretratabilidade da arrematacgédo apds a assinatura do auto pelo juiz, leiloeiro e

3L Art. 1.499. A hipoteca extingue-se: [...] VI - pela arrematacéo ou adjudicaco.

82 Art. 826. Antes de adjudicados ou alienados os bens, o executado pode, a todo tempo, remir a
execugao, pagando ou consignando a importancia atualizada da divida, acrescida de juros,
custas e honorarios advocaticios.

33 Art. 903. Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o auto pelo juiz, pelo arrematante
e pelo leiloeiro, a arrematagdo sera considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda que
venham a ser julgados procedentes os embargos do executado ou a agdo autbnoma de que trata
o § 4° deste artigo, assegurada a possibilidade de reparagéo pelos prejuizos sofridos.



arrematante. Essa previsdo legal visa assegurar estabilidade e seguranca ao
negocio juridico, ainda que o executado venha a obter éxito em demandas
posteriores. Contudo, a lei também prevé hipdteses restritas de invalidagao,
ineficacia ou resolugao da arrematagao, como nos casos de preco vil, auséncia

de requisitos formais ou inadimplemento do preco ajustado.

Apos o leildo, o arrematante deve diligenciar pela expedigao da carta
de arrematacao, titulo aquisitivo de propriedade que sera levado ao registro
imobiliario. Em seguida, cabe requerer o mandado de imissdo na posse,
documento que autoriza o oficial de justica a assegurar a desocupagao do bem.
E recomendavel que este mandado preveja expressamente a possibilidade de
arrombamento e uso de forga policial, se necessario, bem como a definicdo

sobre a destinagao dos bens méveis encontrados no imovel.

6. Leildes como oportunidade de negdcio: breve analise estratégica e

econbmica

A fungao primordial do Estado, enquanto setor publico, consiste em
assegurar um ambiente econdmico estavel, previsivel e favoravel ao
desenvolvimento. E nesse cenario de seguranca institucional que o setor privado
encontra condi¢gdes para investir, gerar empregos, recolher tributos e, assim,

impulsionar a renda e o crescimento econémico. E, para haver crescimento da

§ 1° Ressalvadas outras situagdes previstas neste Cdodigo, a arrematacao podera, no entanto,
ser: | - invalidada, quando realizada por prego vil ou com outro vicio; Il - considerada ineficaz, se
nao observado o disposto no art. 804; Ill - resolvida, se ndo for pago o preco ou se nao for
prestada a caugéo.

§ 2° O juiz decidira acerca das situagdes referidas no § 1°, se for provocado em até 10 (dez) dias
apos o aperfeicoamento da arrematagao.

§ 3° Passado o prazo previsto no § 2° sem que tenha havido alegag¢ao de qualquer das situacées
previstas no § 1°, sera expedida a carta de arrematacéo e, conforme o caso, a ordem de entrega
ou mandado de imissao na posse.

§ 4° Apds a expedigdo da carta de arrematacdo ou da ordem de entrega, a invalidagdo da
arrematacdo podera ser pleiteada por agdo autbnoma, em cujo processo o arrematante figurara
como litisconsorte necessario.



economia, esse setor precisa ter seguranga para investir, 0 que criara empregos,

aumentando a renda e o bem-estar social.

A macroeconomia representa o cenario amplo em que todos os
investimentos estdo inseridos e expostos as oscilagbes do mercado. Para a
analise desse ambiente, utilizam-se, de forma geral, cinco principais indicadores
de referéncia: o Produto Interno Bruto (PIB), a taxa de inflagdo, o nivel de
desemprego, as taxas de juros e o cambio. Esses elementos fornecem
parametros essenciais para compreender a dinamica econOmica e projetar

tendéncias futuras.

A industria imobiliaria, no total, representa aproximadamente 20% do
PIB, incluindo industria da construgcdo e servicos correlatos: construgao,
incorporagao, comercializagdo, aluguéis, financiamentos, materiais, entre
outros. Noutros termos: A participagao da Industria da Construcao Civil no PIB é
de aproximadamente 5% a 6%, a participacdo dos Servicos de Atividades
Imobiliarias e Aluguéis é de aproximadamente 8% a 12%, ou seja, a atividade

imobiliaria chega a quase 20% do PIB34.

Os investidores demonstram especial interesse pelo mercado
imobiliario, pois os imoveis se consolidaram historicamente como uma forma
eficaz de protecao contra os efeitos corrosivos da inflagdo sobre o patriménio
acumulado. Ao preservar valor em periodos de instabilidade monetaria, o

investimento imobiliario atua como um agente de estabilidade.

Assim, uma das formas de protecdo para as esperadas variagoes de
maré é colocar uma parte das economias em imoveis, pela sua seguranca e

rentabilidade no longo prazo.

O elevado custo dos imdveis constitui um dos principais obstaculos
para os pequenos investidores que desejam ingressar no mercado imobiliario. A
compra da residéncia prépria, em regra, representa a mais significativa decisao
financeira da vida de uma familia, ndo raro acompanhada de financiamentos que

se prolongam por décadas.

34 Fonte: Valor Econémico.



Se para muitos ja é desafiador adquirir um imoével para habitagéo,
investir nesse segmento como estratégia patrimonial mostra-se ainda mais dificil.
Nesse cenario, os leildes se apresentam como alternativa viavel, oferecendo a
possibilidade de acesso a bens por valores mais competitivos e condi¢gdes que

podem viabilizar a entrada de novos investidores.
7. Conclusbes

O estudo realizado demonstrou que os leildes de imdveis evoluiram
significativamente no ordenamento juridico brasileiro, deixando de ser apenas
um instrumento processual de satisfagao de créditos para se consolidarem como
alternativa de investimento. Essa mudancga se deve tanto ao aperfeicoamento

normativo quanto ao fortalecimento da seguranca juridica.

Nos leildes judiciais, observou-se que sua funcao central é
transformar a decisao judicial em resultado pratico, permitindo que o crédito
reconhecido em sentencga seja efetivamente satisfeito., permitindo, a um so6
tempo, a satisfacdo do credor, a seguranga do arrematante e o respeito as

garantias do executado.

Em relagado aos leildes extrajudiciais, a analise destacou a importancia
da Lei n° 9.514/1997, que instituiu a alienagao fiduciaria como “supergarantia”.
Esse modelo conferiu agilidade e confianga ao mercado imobiliario, ao permitir
a execucgao da garantia sem a necessidade de intervengao judicial. As alteragdes
introduzidas pela Lei n° 14.711/2023 reforgaram essa estrutura, sobretudo ao
disciplinar critérios objetivos para a fixagdo do valor minimo nos certames,
evitando a alienagao por preco vil, bem como a necessidade de comunicagéo ao

devedor fiduciante durante o procedimento de expropriacdo do bem.

A pesquisa também evidenciou a importancia da due diligence como
etapa indispensavel para o sucesso da arrematacdo. A analise prévia de
registros, 6nus reais, pendéncias processuais e eventuais disputas possessorias
reduz significativamente os riscos para o arrematante. O cuidado na investigagao
reforga a seguranga juridica da aquisi¢ao e garante que o investimento cumpra

seu papel de valorizagao patrimonial e protegdo econémica.



No plano econémico, os leildes imobiliarios se destacam como
oportunidade estratégica, sobretudo diante do elevado custo de acesso ao
mercado tradicional de imoveis. Ao viabilizar a aquisigdo por valores mais
competitivos, os leildes democratizam o investimento, permitindo que pequenos
e médios investidores tenham acesso a um mercado historicamente restrito.
Essa abertura fomenta a circulagao de patriménio, fortalece o setor imobiliario e

contribui para o desenvolvimento econémico nacional.

Por fim, conclui-se que os leildes de imodveis, judiciais ou
extrajudiciais, ressignificaram sua funcdo original e hoje se afirmam como
instrumentos de justiga distributiva, eficiéncia processual e democratizagao
patrimonial. Ao equilibrar a efetividade da execugao com a protegcéo das partes
envolvidas e a atratividade para investidores, consolidam-se como ferramentas
de alta relevancia juridica, econémica e social, com perspectivas de expanséo

diante da crescente digitalizacdo e da maior acessibilidade ao mercado.
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