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PRATICOS A LUZ DA LEI 9.514/97 (ALIENACAO FIDUCIARIA)
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Resumo: A alienacdo fiduciaria de bens imoveis, instituida pela Lei n® 9.514/97, é um
instrumento juridico fundamental para a garantia e seguranca nas operacGes de crédito
imobiliario no Brasil. Este mecanismo possibilita ao credor a retomada rapida do imével em
caso de inadimplemento, por meio de leilGes extrajudiciais que dispensam a atuagdo do Poder
Judiciario, promovendo maior celeridade e reducdo de custos processuais. Todavia, apesar dos
beneficios praticos, o procedimento apresenta desafios relevantes, especialmente no tocante a
protecdo dos direitos do devedor, como a observancia do contraditorio, da ampla defesa e da
publicidade adequada dos atos. Ademais, a determinacdo do lance minimo para o segundo
leildo, estabelecido igual ao valor da divida, tem gerado controvérsias quanto a possibilidade
de configuragdo de “prego vil” quando a divida € inferior ao valor real do imével, gerando riscos
de prejuizos ao devedor e inseguranca juridica aos adquirentes. O presente artigo realiza uma
analise critica do historico, dos fundamentos juridicos e do procedimento extrajudicial da
alienacgéo fiduciaria, abordando as correntes doutrinarias e 0s posicionamentos jurisprudenciais
sobre o tema. Por fim, destaca-se a necessidade de aprimoramentos legislativos e
jurisprudenciais que assegurem o equilibrio entre a efetividade da garantia crediticia e a
protecdo dos direitos fundamentais dos envolvidos.

Palavras-chave: Alienacdo fiduciaria; Leildo extrajudicial; Lei n® 9.514/97; Lance minimo;
Preco vil; Seguranca juridica; Crédito imobiliario; Direitos do devedor.
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3.6 PROPOSTAS DE APERFEICOAMENTO LEGISLATIVO E INSTITUCIONAL
4 CONSIDERACOES FINAIS

1 INTRODUCAO

Os leilbes extrajudiciais de imoveis, regulamentados pela Lei n® 9.514/1997, constituem
um instrumento juridico eficiente e célere para a recuperacdo de créditos em contratos
imobiliarios. Este mecanismo, que ocorre fora do ambito judicial, foi concebido para garantir
maior agilidade ao credor fiduciario, a0 mesmo tempo em que busca assegurar os direitos do
devedor, promovendo equilibrio nas relacdes contratuais.

A alienacdo fiduciaria em garantia de bens imdveis permite ao credor obter a posse
indireta do bem enquanto o devedor permanece como possuidor direto, conforme prevé o Art.
22 da Lei n® 9.514. Em caso de inadimpléncia, ha a consolidacao da propriedade em nome do
credor, que, por sua vez, pode promover a venda do imovel por meio de leildao extrajudicial.
Esse processo, regulado pelo Art. 26 da referida lei, busca celeridade e seguranga, sendo

amplamente utilizado em financiamentos habitacionais.

2 LEILOES EXTRAJUDICIAIS DE IMOVEIS

A préatica dos leildes extrajudiciais de imdveis tem ganhado cada vez mais destaque no
cenario juridico e econémico brasileiro, especialmente apés a vigéncia da Lei n® 9.514/97, que
trouxe a regulamentacéo da alienacéo fiduciaria de bens imoveis. Esse tipo de leildo ocorre fora
do Poder Judiciario, o que significa que o credor pode retomar e vender o imével em caso de
inadimpléncia do devedor, sem a necessidade de ingressar com uma acao judicial. O que torna
0 processo mais rapido e, muitas vezes, menos oneroso.

O fundamento legal desse procedimento estd justamente na mencionada lei, que
detalha os passos que devem ser seguidos para que a propriedade do imovel seja consolidada
em nome do credor fiduciario e posteriormente levada a leildo. H& prazos bem definidos para
notificar o devedor e realizar as etapas do leildo, o que garante certa previsibilidade e seguranca
para as partes envolvidas. Por isso, muitos credores tém optado por essa via, como alternativa
as longas e burocraticas acdes judiciais.

Apesar das vantagens, esse modelo ndo esta isento de falhas. Um dos pontos que mais
geram discussdo € a necessidade de garantir que o devedor seja devidamente avisado sobre o
processo, respeitando os principios constitucionais do contraditério e da ampla defesa. A

agilidade do procedimento, embora vantajosa para o credor, pode acabar prejudicando o
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devedor se ndo forem observadas com rigor as exigéncias legais, principalmente no que se
refere a publicidade e a forma das notificacdes.

Outro ponto que merece atencdo € o crescente interesse de compradores e investidores
nesse tipo de leildo. Embora possam representar boas oportunidades de aquisicdo, €
fundamental que os interessados tenham conhecimento sobre a legislacdo aplicavel e 0s riscos
envolvidos. A falta de preparo ou de orientacdo adequada pode levar a prejuizos, como a
aquisicdo de imdveis com pendéncias judiciais ou dividas que ndo foram informadas no
momento da aquisi¢do. Por isso, 0 estudo sobre os leildes extrajudiciais se mostra relevante néo
apenas para os profissionais da area juridica, mas também para todos que atuam ou desejam
atuar no setor imobiliario.

A modalidade dos leildes extrajudiciais representa um avangco importante no ambito
do direito imobiliario brasileiro, sobretudo por facilitar a execucdo das garantias fiduciarias
com agilidade e menor custo. Conforme descreve Lopes (2023), “a alienagdo fiducidria em
garantia proporciona ao credor meios eficazes para a satisfacdo do crédito, dispensando a

morosidade dos processos judiciais tradicionais” (p. 14).

2.1 ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

A alienacdo fiduciaria em garantia € um instrumento juridico utilizado principalmente
em operacdes de crédito, no qual o devedor transfere ao credor a propriedade resolivel do bem,
enquanto mantém a posse direta. Essa figura permite que o bem dado em garantia seja retomado
pelo credor de forma mais rapida, caso o devedor ndo pague, sem que Seja necessario recorrer
ao Poder Judiciario. No setor imobiliario, essa modalidade passou a ser regulamentada com
mais clareza a partir da Lei n° 9.514 de 1997, a qual detalha o rito para tal procedimento,
enfatizando a necessidade de notificacdo do devedor, prazos para purgacdo da mora e a
possibilidade do segundo leildo com lance minimo.

O principal objetivo da alienacéo fiduciaria é oferecer maior seguranca as instituicdes
financeiras e agilidade na recuperacao de crédito. Ao contrario, por exemplo, da hipoteca, que
exige processo judicial para execucdo da divida, a alienacdo fiduciaria autoriza que, em caso de
inadimpléncia, o imdvel seja consolidado em nome do credor e levado a leildo extrajudicial.
Isso torna o procedimento mais eficiente e menos oneroso, tanto para o credor quanto para o
sistema judiciario, que ja enfrenta elevada sobrecarga de demandas. Lopes (2023) destaca que
“a alienagdo fiducidria ¢ um instrumento eficaz para mitigar riscos de crédito e fomentar o

mercado imobiliario, dado 0 seu procedimento simplificado e seguro” (p. 12).
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2.2 HISTORICO E EVOLUC;AO DA LEI 9.514/97

Antes da promulgacdo da Lei n°® 9.514/97, os processos para retomada e venda de
imoveis eram predominantemente judiciais, 0 que resultava em lentiddo e inseguranca juridica.
Segundo Rocha (2021), “a criagdo do Sistema de Financiamento Imobiliario e a regulamentacgao
da alienacdo fiduciéria foram respostas legislativas para dinamizar e dar seguranca ao mercado
imobiliario brasileiro” (p. 7).

A promulgacdo da Lei n°® 9.514, em 20 de novembro de 1997, marcou uma mudanga
significativa no regime juridico dos financiamentos imobiliarios no Brasil. Antes, 0s contratos
garantidos por hipoteca predominavam, mas eram vistos como pouco eficazes em razdo da
lentiddo dos processos judiciais de execucdo. A nova legislacdo trouxe um modelo inspirado
em praticas internacionais, com o objetivo de fomentar o crédito imobiliario e proteger os
interesses dos credores.

O crescimento do mercado imobiliario e a necessidade de politicas puablicas
habitacionais, como o programa Minha Casa Minha Vida, evidenciaram a importancia de
mecanismos que permitissem maior celeridade na recuperacdo de créditos imobiliarios,
justificando a relevancia da lei.

Com o passar do tempo, a Lei 9.514/97 passou por interpretacdes doutrinarias e ajustes
jurisprudenciais que reforcaram sua aplicagdo pratica. A possibilidade de execucéo
extrajudicial, conferida pela norma, passou a ser entendida como legitima pelos tribunais, desde
que obedecidos os principios do devido processo legal, notadamente a notificacdo do devedor
e a garantia de publicidade dos leildes. A evolucdo da lei também acompanhou a modernizacéo
do mercado imobiliario, incorporando novos mecanismos de registro eletrénico e exigéncias

mais rigidas quanto a formalizacdo dos contratos.

2.3 DEFINICOES E FUNDAMENTOS JURIDICOS DOS LEILOES EXTRAJUDICIAIS DE
IMOVEIS.

Os leildes extrajudiciais de imdveis sdo definidos como o procedimento de venda
publica de bens imdveis, realizado sem a intervencdo direta do Poder Judiciario, com base nas
disposicOes contratuais e legais previstas na lei de alienagdo fiduciaria. A realizacao desse tipo
de leildo é regulamentada, principalmente, pelos artigos 26 e 27 da Lei n® 9.514/97, os quais

estabelecem que, apos a consolidacdo da propriedade em nome do credor, o imdvel devera ser
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leiloado em dois prazos distintos: o primeiro, buscando a venda por valor igual ou superior ao
da divida; e o segundo, aceitando-se o maior lance, independentemente do valor.

Juridicamente, esse mecanismo encontra respaldo no principio da autonomia da vontade
e na funcdo social do contrato. O devedor, ao firmar o contrato de alienacdo fiduciaria,
geralmente assinado no momento da compra do bem, concorda expressamente com 0s termos
que autorizam o leildo extrajudicial. Ainda assim, o procedimento exige rigor técnico e formal,
especialmente nos requisitos que se referem a notificacdo pessoal do devedor e a ampla
divulgacéo do leildo. Esses requisitos visam garantir a legalidade do processo e a protecdo dos
direitos do devedor, evitando abusos e nulidades futuras. Rocha (2021) observa que “o
procedimento extrajudicial confere maior rapidez e eficacia a execugdo, mas impde 0 rigoroso
cumprimento das notificagdes e do prazo legal, sob pena de nulidade do ato” (p. 15).

A funcdo social da propriedade € um principio constitucional que estabelece que a
propriedade deve ser utilizada de maneira a beneficiar a sociedade, e ndo apenas seu
proprietario. Em leildes extrajudiciais, isso significa que, embora o credor tenha o direito de
retomar o imével em caso de inadimpléncia, ele deve garantir que o processo ndo prejudique
excessivamente o devedor, respeitando os principios da dignidade da pessoa humana e da
funcéo social do imovel.

Um dos fundamentos essenciais para a validade do leildo extrajudicial € a observancia
do direito a ampla defesa e ao contraditério, mesmo que por meios extrajudiciais, garantindo

que o devedor tenha conhecimento e oportunidade de regularizar sua situacao.

3 ASPECTOS PRATICOS E IMPACTO NO MERCADO IMOBILIARIO

A consolidacdo da alienacdo fiduciaria como instrumento de garantia no mercado
imobiliario brasileiro trouxe transformac6es significativas na forma como os creditos
imobiliarios sdo executados e como os imoveis sao redistribuidos. A possibilidade de realizacdo
de leilbes extrajudiciais, regulamentada pela Lei n°® 9.514/97, representa um avango em termos
de eficiéncia e rapidez, conferindo maior dinamica ao mercado e facilitando a circulacdo dos
bens.

No entanto, essa celeridade e desjudicializacdo do processo suscitam importantes
reflexdes sobre os impactos praticos no mercado, as garantias que sdo oferecidas as partes
envolvidas e as consequéncias juridicas e econdmicas. E fundamental analisar as vantagens e
os riscos dessa modalidade, bem como sua influéncia sobre investidores, devedores e

adquirentes.
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Além disso, o exame dos efeitos praticos passa necessariamente pela compreensdo da
seguranga juridica proporcionada pelo instituto e dos direitos dos adquirentes que participam
dos leildes extrajudiciais, bem como pelas interpretacées juridicas que vém sendo consolidadas
pela jurisprudéncia brasileira.

3.1 VANTAGENS E DESVANTAGENS DO LEILAO EXTRAJUDICIAL EM RELAQAO
AO JUDICIAL

A principal vantagem do leildo extrajudicial reside na sua celeridade e menor

burocracia. Enquanto o leildo judicial depende de longos tramites processuais e decisdo de
magistrado, o extrajudicial é realizado mediante procedimento administrativo previsto em lei,
reduzindo o tempo necessario para a recuperacao do crédito e a venda do imovel.
Além disso, o custo é consideravelmente menor para o credor, que ndo arca com despesas
processuais complexas, honorarios advocaticios elevados ou possiveis recursos protelatorios
que frequentemente ocorrem na via judicial. Essa eficiéncia contribui para a estabilidade e
confiangca no mercado imobiliario, incentivando as instituicdes financeiras a ofertarem crédito
com maior seguranca.

Entretanto, essa modalidade apresenta desvantagens e riscos. A maior rapidez pode
comprometer a protecdo dos direitos do devedor, especialmente se as notificacbes e
oportunidades de defesa ndo forem plenamente observadas. A auséncia do contraditdrio judicial
pode resultar em alienacBes feitas sem pleno conhecimento ou contestacdo do devedor,
expondo-0 a prejuizos irreparaveis.

Outro problema é a possibilidade de o imdvel ser vendido por preco abaixo do valor de
mercado, fendmeno conhecido como “prego vil”. A lei busca limitar isso por meio do lance
minimo no segundo leildo, mas a pratica e a jurisprudéncia demonstram que ainda ha
insegurancas e dificuldades na aplicacdo dessa regra, criando risco para adquirentes e para o
proprio sistema.

O conceito de "preco vil" refere-se a um valor de arrematacdo que € considerado muito
baixo, abaixo do que seria justo e razoavel. Normalmente, considera-se preco vil aguele abaixo
de 50% do valor de avaliacdo do bem, o que pode resultar em um enriquecimento ilicito do
credor e prejuizo ao devedor. 1sso gera incertezas juridicas, principalmente quanto a validade
do leildo e a protecéo dos direitos fundamentais do devedor. O termo tem origem na anélise do
Cadigo Civil, que visa prevenir vendas prejudiciais a parte mais vulneravel, a fim de garantir

que o valor da propriedade seja respeitado.
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A aplicacdo do lance minimo no segundo leildo, embora estipulada pela Lei n® 9.514/97,
tem gerado controvérsias significativas. Em casos em que o valor da divida é substancialmente
inferior ao valor de mercado do imovel, o segundo leildo pode resultar em vendas a precos
considerados "vilmente baixos", ou seja, abaixo do valor justo de mercado. Essa préatica tem
gerado inseguranca juridica, tanto para o credor quanto para o devedor. Um exemplo disso pode
ser observado na jurisprudéncia recente, que questiona a validade de leildes com lances téo

baixos, que ndo refletem o valor real da propriedade e podem prejudicar a parte devedora.

3.2 A SEGURANCA JURIDICO E OS DIREITOS DOS ADQUIRINTES

Para garantir a seguranca dos adquirentes, a legislacdo exige que a consolidacdo da
propriedade fiduciaria e os atos do leildo sejam devidamente registrados. Rocha (2021) destaca
que “a transparéncia e a regularidade documental sdo fundamentais para assegurar que o
adquirente exerca plenamente seu direito de propriedade, evitando litigios futuros” (p. 27).

Ja Valderrama (2022) reforca que “a atuacédo profissional dos leiloeiros e a fiscalizacao
cartorial sdo imprescindiveis para evitar fraudes e assegurar a lisura do processo,
principalmente em um mercado que cresce em volume e complexidade” (p. 45).

Embora os leildes extrajudiciais oferecam boas oportunidades de aquisicdo, €
importante que os compradores estejam cientes de que pode haver riscos envolvidos, como a
aquisicao de imdéveis com pendéncias ndo informadas. 1sso pode incluir dividas de IPTU, taxas
condominiais ou até litigios ndo resolvidos. A falta de um processo de due diligence completo
pode resultar em prejuizos significativos para o adquirente, que pode ser surpreendido por
débitos do imovel ap6s a compra.

Para garantir que os adquirentes nao sejam surpreendidos por pendéncias juridicas ou
dividas nao informadas no momento da aquisicdo, a legislacdo exige que todos 0s registros
sejam devidamente atualizados e acessiveis. 1sso inclui a verificacdo de eventuais dnus e acoes
judiciais que possam recair sobre o imdvel. A transparéncia do procedimento € imprescindivel
para a protecdo dos compradores de boa-fé.

Caso haja falhas na regularidade do processo, como a auséncia de notificacdo adequada
ao devedor ou publicidade insuficiente do leildo, o adquirente pode ser alvo de litigios e até ter
a compra anulada. Por isso, a seguranca juridica do adquirente depende da conformidade com
as exigéncias legais de publicidade, registro e comunicagdo. A jurisprudéncia tem reforcado
gue, mesmo em processos extrajudiciais, os direitos dos adquirentes devem ser respeitados,

especialmente no que tange a boa-fé e a transparéncia do procedimento.
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E importante lembrar que a legislacio também exige que os editais de leildes
extrajudiciais informem de maneira clara a situacdo fiscal do imdvel, incluindo eventuais
pendéncias de tributos como o IPTU e taxas de condominio. A ndo inclusdo dessas informagdes
no edital pode acarretar em litigios futuros, prejudicando tanto o comprador quanto o credor.
Portanto, é importante que o leildo seja conduzido de maneira transparente, com a
disponibilizacdo de todas as informacdes fiscais pertinentes, a fim de garantir que 0 processo

de arrematacdo ocorra de forma segura e sem riscos tributérios inesperados.

3.3 ANALISES JURISPRUDENCIAIS E IMPLICACOES PARA O MERCADO
IMOBILIARIO.

Lopes (2023) demonstra que “a jurisprudéncia brasileira evoluiu no sentido de
reconhecer a necessidade de aplicacdo do artigo 891 do Codigo de Processo Civil, ainda que de
forma analogica, para resguardar o devedor de pregos vilmente baixos em leildes extrajudiciais”
(p. 28).

Por outro lado, ha decisdes que privilegiam a seguranca do crédito e a rapidez do procedimento,
aceitando a legitimidade do segundo leildo com lance minimo no valor da divida, mesmo que
inferior ao valor real do imével (ROCHA, 2021, p. 30).

Essa divergéncia contribui para a inseguranca juridica no mercado imobiliario, impactando
diretamente a liquidez dos imoveis e a confianca dos investidores. Como aponta Valderrama
(2022), “a auséncia de padronizacdo e clareza normativa pode gerar litigios prolongados e

dificultar a expansdo do crédito imobiliario” (p. 53).

3.4 APLICACAO SUBSIDIARIA DO CPC AOS LEILOES EXTRAJUDICIAIS

A aplicacédo subsidiaria do Codigo de Processo Civil (CPC) aos leildes extrajudiciais
tem ganhado relevancia na doutrina e jurisprudéncia, especialmente diante de lacunas
normativas na Lei n°® 9.514/97. Em especial, o artigo 891 do CPC, que estabelece critérios para
evitar a alienacdo de bens por preco vil, tem sido frequentemente invocado de forma analdgica.
Apesar de a Lei n® 9.514/97 permitir que o segundo leildo seja realizado por qualquer valor
igual ou superior a divida, o entendimento mais recente do Superior Tribunal de Justica
reconhece que essa pratica pode ser abusiva em certas situacdes. A jurisprudéncia vem
demonstrando maior sensibilidade a protecdo do devedor, destacando a importancia do valor

de mercado do bem como referéncia para validar o procedimento de arrematacdo. Essa
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tendéncia reflete o principio constitucional da funcdo social da propriedade e o respeito ao

contraditorio, mesmo em procedimentos extrajudiciais.

3.5 TRIBUTAQAO NO PROCESSO DE LEILAO EXTRAJUDICIAL

A tributacdo no processo de leildo extrajudicial de imdveis envolve, principalmente, a
responsabilidade pelo pagamento de tributos, como o Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU), taxas condominiais e outros encargos que podem ser associados ao imével durante o
processo de inadimpléncia e até a venda. Em um primeiro momento, a responsabilidade pelo
pagamento dos tributos que recaem sobre o imovel, como o IPTU, continua sendo do devedor
fiduciario, até que a propriedade seja consolidada em nome do credor. Caso o imovel seja
leiloado, € comum que o adquirente assuma a responsabilidade pelos tributos pendentes a partir
da data da arrematacdo. 1sso esta previsto em diversos julgados e é uma pratica consolidada,
embora o comprador deva tomar o cuidado de verificar a regularidade fiscal do imovel antes de
efetuar a compra, a fim de evitar surpresas com dividas anteriores.

O adquirente de um imével em leildo extrajudicial se torna responsavel pela quitagcdo
dos tributos pendentes, que incluem, além do IPTU, as taxas e outros encargos administrativos.
No entanto, o Codigo Tributario Nacional (CTN) determina que a arrematacdo de imoveis em
leildo ndo transfere automaticamente a divida de tributos pendentes para 0 novo proprietario.
Dependendo do caso, o adquirente pode ser sujeito a discutir judicialmente a responsabilidade
pela quitacdo desses débitos, caso o imdvel tenha pendéncias fiscais ndo informadas no edital
do leildo. Portanto, a verificacdo completa da regularidade fiscal do imdvel € um ponto crucial
para garantir que o0 processo de aquisicdo ocorra sem surpresas tributarias indesejadas.

Caso o adquirente do imovel ndo cumpra com as obrigacdes tributarias, ele podera sofrer
a execucdao fiscal para a cobranca dos débitos, incluindo eventuais encargos e juros moratorios.
Além disso, ha a possibilidade de que o imovel adquirido em leildo extrajudicial seja objeto de
penhora em um processo de execucdo fiscal, caso o comprador nao regularize as pendéncias
tributérias.

Ainda, quando um imével é adquirido por meio de leildo extrajudicial, o comprador fica
sujeito ao pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), que € um imposto
municipal. A base de calculo do ITBI é o valor da arrematacdo ou a avaliacdo do imovel, o que
for maior. Portanto, é fundamental que o adquirente do imdvel observe o valor da arrematacao,

pois este serd o parametro para a cobranca do ITBI, que varia conforme a legislacdo de cada
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municipio. Em algumas cidades, ha a possibilidade de isencdo do ITBI, caso o comprador seja

pessoa fisica e o imdvel tenha sido adquirido para a moradia propria.

3.6 PROPOSTAS DE APERFEICOAMENTO LEGISLATIVO E INSTITUCIONAL

Diversos estudiosos e operadores do direito tém proposto alteracfes legislativas e
institucionais para aprimorar a seguranca juridica dos leildes extrajudiciais. Uma das principais
sugestdes é a imposicao de um limite minimo de valor baseado na avaliagdo de mercado, mesmo
no segundo leildo, visando evitar o enriquecimento sem causa e preservar 0 principio da
dignidade da pessoa humana. Outra proposta recorrente é o fortalecimento da fiscalizacdo sobre
0s procedimentos cartorarios e a atuacdo dos leiloeiros, com a exigéncia de maior transparéncia
nos editais, acesso facilitado as informag6es do imdvel e verificagdo prévia de débitos e 6nus.
Além disso, a adogdo de tecnologias digitais para a intimagdo e para o proprio leildo pode
ampliar a publicidade e assegurar maior participacdo de interessados, reduzindo riscos de
fraudes e nulidades processuais. Essas medidas visam promover uma maior confianga dos
agentes envolvidos e garantir que 0 processo seja justo e equilibrado entre as partes.

Uma das principais propostas de aprimoramento legislativo € a implementacdo de um
limite minimo de valor baseado na avaliagdo de mercado, ndo apenas no valor da divida. Isso
garantiria que o imdvel ndo fosse vendido por um valor abaixo do seu valor real, respeitando
os principios da funcdo social da propriedade e da dignidade da pessoa humana. A proposta de
fortalecimento da fiscalizacdo sobre os procedimentos cartorarios também € crucial, com a
exigéncia de maior transparéncia nos editais e maior fiscalizacdo sobre os leiloeiros. A
utilizacdo de tecnologias digitais para a intimacéo e o proprio leildo, além de permitir maior
publicidade do processo, poderia aumentar a participacdo de investidores qualificados,

diminuindo as chances de fraudes e nulidades processuais.

4 CONSIDERACOES FINAIS

A alienacdo fiduciaria de bem imdvel, instituida pela Lei n°® 9.514/97, consolidou-se
como uma alternativa eficiente e segura na constituicdo de garantias para operagdes de crédito
imobiliario no Brasil. Seu modelo, ao transferir ao credor a propriedade resoltvel do imdvel,
mantendo a posse com o devedor, permite a recuperacdo do crédito por meio de um
procedimento extrajudicial célere, desafogando o Judiciario e proporcionando maior

previsibilidade ao mercado.
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Os leildes extrajudiciais, decorrentes da consolidacdo da propriedade em nome do
credor fiduciario, representam o &pice desse mecanismo. Por meio deles, o imdvel pode ser
alienado em hasta pablica mesmo sem intervencdo judicial, desde que cumpridos 0s requisitos
legais de notificacdo, prazos e publicidade. Essa desjudicializacdo € uma das maiores virtudes
do sistema, ao reduzir custos, acelerar a execucéo e facilitar a circulagdo de bens e capitais no

setor imobiliario.

No entanto, a analise critica da pratica revela fragilidades importantes. Uma delas diz
respeito a protecdo do devedor fiduciante, especialmente em relacéo ao contraditério e a ampla
defesa. O fato de o procedimento ocorrer fora do Judiciario ndo exime o credor do cumprimento
estrito das formalidades legais, sobretudo quanto a efetiva ciéncia do devedor. A inobservancia
desses aspectos pode comprometer a validade do leildo e gerar litigios posteriores, contrariando

0 proprio proposito da desjudicializacéo.

Outro ponto relevante diz respeito ao valor minimo estipulado para o segundo leildo. A
redacdo do 82° do art. 27 da Lei n® 9.514/97 determina que n&o sera aceito lance inferior ao
valor da divida. Embora tal dispositivo tenha a intencéo de garantir a satisfacdo do crédito, pode
gerar distor¢des quando o valor da divida é substancialmente inferior ao valor de mercado do
bem. Tal situagdo levanta questionamentos sobre a ocorréncia de “preco vil” e a eventual lesao
aos principios da funcéo social da propriedade e da dignidade da pessoa humana, além de

potencial enriquecimento sem causa do credor.

Nesse contexto, a doutrina e a jurisprudéncia vém sinalizando para a necessidade de um
olhar mais sensivel e proporcional a aplicacdo do dispositivo, sugerindo inclusive a aplicacéo
subsidiaria do art. 891 do Cédigo de Processo Civil, que trata da invalidade de leildes judiciais
com lances vilmente inferiores ao valor do bem. A proposta de aplicacdo analdgica, embora
ndo pacificada, busca um equilibrio mais justo e harménico com os principios constitucionais

que regem o processo civil contemporaneo.

Por fim, verifica-se também que o crescente interesse de investidores nos leil6es
extrajudiciais impde um novo desafio: garantir seguranca juridica aos adquirentes de boa-fé. A
transparéncia do procedimento, a qualidade das informacdes disponibilizadas e a regularidade
da documentacdo do imdvel sdo elementos que devem ser assegurados para fortalecer o instituto

e evitar judicializagdes futuras.
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Dessa forma, conclui-se que os leildes extrajudiciais, a luz da Lei n°® 9.514/97,
representam um avanco significativo na execucdo de garantias imobiliarias. No entanto, a sua
aplicacdo deve ser constantemente revisitada, tanto pela doutrina quanto pelo legislador, com o
objetivo de aperfeicoar o equilibrio entre agilidade e justica, entre eficacia e protecdo dos
direitos fundamentais. Cabe, ainda, ao Poder Judiciario, por meio da interpretacdo evolutiva da
norma, contribuir para 0 amadurecimento desse modelo e assegurar que ele continue sendo um

instrumento legitimo, eficaz e justo para todos os envolvidos.
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