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O Leiloeiro na Alienacao Fiduciaria: Aspectos Estrategicos
Leilao Eletronico: Atuacao em Territorio Nacional" Base legal: IN DREI n® 52 de 29/07/2022

* Conhecimento técnico especializado em
alienacao fiduciaria _

Devolutivas
* Conducao processual sem vicios que

possam gerar nulidades Verificacao prévia rigorosa da

documentacao

* Experiéncia em questdes complexas

(consolidacgdo, sobejo, ocupacao) Conhecimento técnico aprofundado

do registro imobiliario
Processo "limpo" desde o inicio RE
)

Agilidade na finalizacdo dos
processos ——
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Preparacao do leilao : Edital e Intimacoes

Formalidades Obrigatorias para Resultados Eficazes

1. & Apuracao dos Valores de 12 e 22 Praca
Definicao contratual prévia dos valores
minimos

12 Praca: Valor de avaliacdo do imovel

22 Praca: Valor minimo para cobrir saldo
devedor + despesas

2. Intimacao do Devedor - Direito de
Preferéncia
Legislacao: Prevé "carta nos correios"

Pratica moderna: Uso do e-mail (mais eficaz) Rm
Requisito: E-mail deve constar no contrato ‘;h_h
Critico: Falta de intimacao pode anular o leilao CI udd
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Pontos importantes e estrategicos

Saber orientar o fiduciante de maneira humanizada sobre

Prioridade na arrematacao Sobejo Posse do arrematante ou

do imédvel, conforme direito do credor fiduciario

de preferéncia Devolucgao da diferenca RE
entre o valor da
arrematacao e o valorda
divida ——
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TAXA DE OCUPACAO

DESDE A CONSOLIDACAO DE
PROPRIEDADE

RE
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= Lei daAlienacao Fiduciaria

Garante seguranca a bancos e instituicoes
financeiras

Proporciona rapidez na execucao
Protege os direitos do fiduciante

Oferece seguranca ao arrematante
Reduz a necessidade de processos judiciais
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Leiloes Judiciais e
Imoveis Alienados
Fiduciariamente

Celina Pessoa de Mello Barbosa —
Congresso IBRADIM 2025
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Para falar sobre isso, temos que saber:

Sera rapidinho.

v Alienacéao fiduciaria (Lei 9.514/97)
como principal garantia;

v' Questao central: o que se penhora?

v Imével x Direitos do fiduciante

- . ]
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Divergencia de praticas

Como falar sobre isso, sem comparar

v'Sado Paulo: penhora de direitos do
fiduciante (jurisprudéncia consolidada)

v Pernambuco: ainda ha penhora do imével

v Consequéncias: inseguranca, entraves e

menor liquidez
RE_
Clg

—
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Procedimento e efetividade
Ha equilibrio entre credores?

CPC, art. 879: leilao como Penhora do imdvel » Penhora de direitos > maior
forma de expropriagéo barreiras no registro seguranca juridica, pouca

efetividade R E
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Questoes processuais

Garantia quanto as alienacoes judiciais e reserva de crédito

v' Art. 799, |, CPC: intimacéao do credor com
garantia real

v' Art. 843, CPC: comunicacéao obrigatoéria

v' Divergéncia: juizes que intimam x juizes que
ignoram matricula

BRADIM
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Questoes registrais
Celeridade quanto a transferéncia de propriedade

v Art. 26 da Lei 9.514/97 - consolidacao no
nome do credor
v’ Cartoérios exigem ordem judicial expressa

v' Arrematante pode nao registrar mesmo

pagando
RE

Legenda da imagem
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Decisoes Judiciais:

A protecao e a ineficiéncia da penhora de direitos

O bem de familia alienado fiduciariamente nao Imével alienado ndo pode ser

pode.ser penhorado em e).(ecu.g:ao prorriow.da’por penhorado em execucdo de débito
terceiro contra o devedor fiduciante, pois o imoével -
condominial do devedor

pertence ao credor fiduciario. Julgados: Agint no " y
REsp 1992074/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE fiduciante(REsp n. 2.036.289/RS,

SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em relatora Ministra Nancy Andrighl,
08/08/2022, DJe 15/08/2022; REsp 1677079/SP, Terceira  Turma, julgado em
Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, 18/4/2023, DJe de 20/4/2023.)
TERCEIRA TURMA, julgado em 25/09/2018, DlJe
01/10/2018.
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Conclusao:

v Solucéo segura: penhora de direitos do fiduciante (?)
v Uniformizagéo jurisprudencial é essencial
v’ Seguranca atrai licitantes e fortalece o sistema
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Leiloes
iImobilarios:
Oportunidades, riscos e tendéncias para
0 mercado.
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PANORAMA DO MERCADO DE
LEILAO DE IMOVEIS EM 2025

3 116,6 MIL +25,1% \

NEGOCIOS NO 1° SEMESTRE

77.8 MILHOES

BRASILEIROS ENDIVIDADOS

CAIXA ECONOMICA
9 MIL (2022) - 47 MIL

SUPERBID EXCHANGE
+86 9% PROJECAO DE +70%

+86% 86%

PROJECAO
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Qual a pretensao de quem esta comprando em leilao?

E os diferentes olhares:

Perfil dos compradores:

Maioria pessoas fisicas;
78,5% sao homens;
Crescente participacao
com a finalidade de
moradia;

v' Pequeno percentual que
opta para locacao;

< N

AN

0 econOmico:

Valor da arrematacao;
Comissao do leiloeiro;
Custas processuais;
Débitos do imodvel;

Honorarios advocaticios;

ITBI;
Escritura;
Registro

AN

Aspecto juridico:

Indisponibilidades
Débitos

Ocupacéao;

Registro;

Acoes;

Intimacdes;
Principios registrais;
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As principais dores de quem arremata

v" Ocupacao do imovel (despejo/reintegracao
X imissao da posse);

v’ Passivo de débitos (condominio,IPTU) —
diferenca entre judicial e extrajudicial;

v' Compra parcelada x posse;

v Registro do imovel — entraves no cartorio;
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Estrategias juridicas para advogados e investidores:
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A “boa e velha” Due Estratégia processual A negociagao extrajudicial
diligence € SEMPRE quando ha decisdo da posse do imével

importante antes do leildo. suspendendo os efeitos ou RE
I m
g e

acao anulatéria.
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Os entendimentos sobre o principio da continuidade

registral x aquisicao originaria:

(....,FORMA DE AQUISICAO ORIGINARIA DA
PROPRIEDADE. INOBSTANTE A DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL ACERCA DO TEMA, SEGUNDO
O ENTENDIMENTO CONTEMPORANEO DESTE
TRIBUNAL DE JUSTIGCA, A ARREMATACAO JUDICIAL
IMPLICA O ROMPIMENTO DE TODO E QUALQUER
VINCULO DO IMOVEL, TANTO COM RELACAO AO
ANTIGO PROPRIETARIO, QUANTO AOS ONUS E
GRAVAMES PORVENTURA INCIDENTES.
DESNECESSIDADE DE OBSERVANCIA DO PRINCIPIO
DA CONTINUIDADE REGISTRAL. PRECEDENTES.
AUTORIZACAO PARA TRANSFERENCIA - CAT,
EXPEDIDA  PELA  SUPERINTENDENCIA DO
PATRIMONIO DA UNIAO. PROVIMENTO DO
RECURSO PARA REFORMAR A SENTENCA E JULGAR
IMPROCEDENTE A DUVIDA. (TJRJ. CM. Processo n.
0177708-97.2021.8.19.0001,publicado :14/05/2024).

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E REGISTRAL. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. ACAO INDENIZATORIA EM FASE
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ARREMATACAO
JUDICIAL. DIREITOS AQUISITIVOS ORIUNDOS DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INEXISTENCIA DE TITULARIDADE REGISTRAL EM
NOME DA  EXECUTADA. PRINCIPIO DA
CONTINUIDADE REGISTRAL.

IMPOSSIBILIDADE DE EXPEDICAO DE CARTA DE
ARREMATACAO NA FORMA REQUERIDA. DECISAO
MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO. (TIMG - Al
Numero do 4803649- 1.0000.24.063474-1/002 Data
da Publicagcao:07/03/2025).

Vide, inclusive, a previsdo contida no edital do leilao (ordem 198):

"Descricao do imovel: Direitos Aquisitivos do imével situado, nesta cidade, a
Rua Braz Bernardino no, n® 105 apartamento 707 - Minas Flat Service, no
Edificio Braz Shoping conforme certiddo do Sr. Oficial de Justica ID
9455177616 avaliado em R$150.000,00 (cento e
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As maiores causas de procedéncia nas Impugnacoes
das avaliacoes:

Fundamento Como comprovaram? Precedentes-chave

Preco vil (lance <50% da Demonstrado o valor de mercado ST) - REsp 1.134.186/RS; STJ -
avaliacao ou < minimo fixado) superior e violagao ao art. 891, Agint no AREsp 1.421.086/SP
par. un., CPC

Avaliacao desatualizada Juntado laudos de mercado STJ - REsp 1.884.812/SC (2020);
atuais; mostrado lapso temporal TJSP — Al 224XXXX-
relevante 35.2022.8.26.0000
Falta de intimacao sobre Provado auséncia de ciéncia do STJ-REsp 1.626.739/RS (2017);
avaliacao laudo ou do avaliador nomeado TIMG - Al 1.0024.14.145733-
6/001
Laudo insuficiente/defeituoso Evidenciado auséncia de TISP — Al 226 XXXX-
descricao detalhada, estado do 38.2022.8.26.0000; TIDFT -
bem e metodologia 070XXXX-47.2021.8.07.0001
Omissao de benfeitorias no Fotos, documentos e pericia STJ-REsp 1.293.465/SP (2013)
edital/laudo particular mostrando divergéncia

relevante
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“O leilao de imoveis nao é apenas uma execucao,
€ uma porta de entrada para democratizar o
acesso ao bem imovel.”
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