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Resumo: Esse artigo trata das modificacOes e inovagdes trazidas pelo Cédigo de Processo Civil de 2015 quanto
aos leildes judiciais e do potencial do novo Codigo de celeridade e efetividade. O objetivo geral é compreender as
regras sobre o leildo judicial e como as inovagdes do Cédigo de Processo Civil de 2015 contribuem para a
celeridade e efetividade desse instituto. Especificamente, pretende-se: O objetivo geral é compreender as regras
sobre o leildo judicial e como as inovacdes do Cddigo de Processo Civil de 2015 contribuem para a celeridade e
efetividade desse instituto. Especificamente, pretende-se: a) apresentar breve histérico e conceitos acerca dos
leildes judiciais para fins de arrematacdo de imdveis; b) apresentar as inovacdes trazidas e as vantagens que elas
oferecem a todos os envolvidos nas hastas pablicas, em contribuicdo com a celeridade e efetividade. O método de
abordagem ¢é o hipotético-dedutivo. O método de procedimento é o histérico. O método de interpretacdo € o
socioldgico. A técnica de pesquisa é a documentagdo indireta, por meio da revisdo bibliografica. Como resultados,
tem-se que o arrematante, as partes, 0 juiz e o leiloeiro passam a ser beneficiados com as novas regras do CPC,
com os critérios objetivos que passaram a ser utilizados e com a seguranca e celeridade dados ao procedimento de
arrematacdo de imoveis em leilfes judiciais — que continua sendo, até mais do que nunca, uma excelente
oportunidade para aqueles que desejam investir em imoveis.
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JUDICIAL AUCTIONS, AMENDMENTS BROUGHT BY THE 2015 CIVIL
PROCEDURE CODE AND THE POTENTIAL FOR JURISDICTIONAL SPEED AND
EFFECTIVENESS

Abstract: This article deals with the changes and innovations brought by the Civil Procedure Code of 2015
regarding judicial auctions and the potential of the new Code of celerity and effectiveness. The general objective
is to understand the rules on the judicial auction and how the innovations of the Civil Procedure Code of 2015
contribute to the speed and effectiveness of this institute. Specifically, it is intended: The general objective is to
understand the rules on the judicial auction and how the innovations of the Civil Procedure Code of 2015 contribute
to the speed and effectiveness of this institute. Specifically, it is intended to: a) present a brief history and concepts
about judicial auctions for the purpose of auctioning off properties; b) present the innovations brought and the
advantages they offer to all those involved in public auctions, contributing to speed and effectiveness. The
approach method is the hypothetical-deductive. The procedure method is history. The method of interpretation is
sociological. The research technique is indirect documentation, through literature review. As a result, the bidder,
the parties, the judge and the auctioneer start to benefit from the new rules of the CPC, with the objective criteria
that started to be used and with the security and celerity given to the auction procedure of real estate in judicial
auctions —which remains, even more than ever, an excellent opportunity for those who wish to invest in real estate.
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INTRODUCAO

Esse artigo trata das modificacBes e inovages trazidas pelo Codigo de Processo Civil
de 2015 quanto aos leilGes judiciais e do potencial do novo Codigo de celeridade e efetividade.
A entrada em vigor do Codigo de Processo Civil, em mar¢o de 2016, representou um momento
singular para o direito processual, uma vez que, dentre outras raz0es, acarretou significativas
mudancas na atuacdo de todos aqueles que atuam junto ao Poder Judiciério e, até mesmo, da
propria sociedade.

O atual sistema processual, com o dever de oferecer as garantias de um Estado
Democratico de Direito, sob pena da falta de efetividade do ordenamento juridico, busca a
efetiva satisfacdo das partes. E, na linha da justica e da menor complexidade, algumas das
inovacbes do NCPC alcancaram a realizacdo dos leilGes judiciais. A Lei n® 13.105/2015 foi
criada com o intuito de dar mais rapidez aos processos €, no que diz respeito as execucdes dos
leil®es, que visam alienar bens que foram penhorados como meio de garantia ou pagamento de
débitos, facilitar seu andamento (SACCO NETO, 2016, p. 15).

O Cadigo de Processo Civil de 1973 nédo apresentava regras claras que facilitassem o
processamento do leildo judicial, acarretando na falta de efetividade das execucdes, 0 que
motivou a sua reformulacdo. As inovagdes ocorridas, portanto, representam uma importante
transicdo, sendo necessario entender as consequéncias juridicas da arrematacao de bens imoveis
em leilGes judiciais para todas as partes envolvidas (justica, devedor, credor, terceiros e
arrematantes).

Nesse sentido, percebe-se que a expropriacao € o ato pelo qual o devedor arca com o
onus de sua divida, garante ao credor a satisfacdo de seu crédito e oportuniza a investidores a
chance de adquirir bens imoveis por valores abaixo da avaliacdo ou do praticado no mercado
(DUARTE, 2018, p. 89). Contudo, é importante lembrar que, em que pese a possibilidade de
retorno financeiro em operagdes desta natureza, o arrematante, muitas vezes, € quem arca com
a consequente assuncdo de riscos atinentes as demandas judiciais, seja material ou processual.
Em razdo dos riscos inerentes a arrematacdo, a analise juridica minuciosa do processo é
importante para a boa compreensdo dos riscos e beneficios do negdcio.

Percebe-se que o leildo judicial esta cada dia mais presente na seara forense, dentre
outras razdes, em razdo do crescimento do nimero de inadimplentes de financiamentos e de
devedores de condominio e tributos gerais, em especial, o IPTU. E, para a satisfacdo do
crédito, o leildo consagrou-se para romper tramites burocraticos e agilizar o processo de venda
do bem objeto de execucdo (COSTAMILAN, 2017, p. 56).
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O objetivo geral € compreender as regras sobre o leildo judicial e como as inovag6es do
Caddigo de Processo Civil de 2015 contribuem para a celeridade e efetividade desse instituto.
Especificamente, pretende-se: a) apresentar breve histérico e conceitos acerca dos leil6es
judiciais para fins de arrematacao de imoveis; b) apresentar as inovacgdes trazidas e as vantagens
que elas oferecem a todos os envolvidos nas hastas publicas, em contribuicdo com a celeridade
e efetividade.

O método de abordagem € o hipotético-dedutivo. O método de procedimento € o
historico. O método de interpretacdo é o sociologico. A técnica de pesquisa € a documentacéao
indireta, por meio da revisdo bibliografica. Como resultados, tem-se que o arrematante, as
partes, o juiz e o leiloeiro passam a ser beneficiados com as novas regras do CPC, com os
critérios objetivos que passaram a ser utilizados e com a seguranca e celeridade dados ao
procedimento de arrematacao de imdveis em leildes judiciais — que continua sendo, até mais do

gue nunca, uma excelente oportunidade para aqueles que desejam investir em imoveis.

1 BREVE HISTORICO E CONCEITOS ACERCA DOS LEILOES JUDICIAIS PARA
FINS DE ARREMATAGAO DE IMOVEIS

O procedimento de expropriacdo por hasta puablica é fato social que nasce da
necessidade do Estado de encontrar um meio habil a garantir a satisfacdo de um crédito de
forma eficiente e coercitiva (DUARTE, 2018, p. 92). Nesse sentido, segundo Durkheim (2009,
p. 10), “é fato social toda maneira de fazer, fixada ou ndo, suscetivel de exercer sobre o
individuo uma coerc¢do exterior; ou ainda, toda maneira de fazer que é geral na extensao de uma
sociedade dada e, a0 mesmo tempo, possui uma existéncia prépria, independentemente de suas
manifestagdes individuais”.

Com o tempo, diante da crescente presenca de litigios decorrentes das relacdes privadas
gue tinham como objeto a prestacdo de obrigacdes pecuniarias, foi se tornando cada vez mais
necessario o Estado possuir um meio de tornar efetiva a prestacdo jurisdicional a fim de
executar suas decisdes. Foi nesse momento que o direito processual aderiu a possibilidade de
expropriagdo dos bens do devedor por meio da intervengédo do Estado.

E possivel afirmar que uma das mais antigas referéncias a propriedade da terra pode ser
encontrada na propria Biblia Sagrada, no Velho Testamento, onde, logo apos a criagao dos ceus
e terra, homem e mulher, em Génesis, capitulo, versiculo 28, Deus diz: “Crescei e multiplicai-

Vos e enchei a terra e sujeitai-a”. A Biblia ndo afirma tratar-se a terra de propriedade individual,
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comum ou coletiva. Ndo h& nenhuma indicacdo de que esta propriedade fosse individual,
comum ou coletiva. No livro de Numeros, contudo, foi determinado a Moisés que, apds cruzar
0 Jorddo e entrar em Canaa, repartisse a terra por sorte entre as doze tribos de Israel (VAZ,
1992, p. 25).

Interessante notar que a teoria de John Locke acerca da propriedade respalda-se
exatamente na origem divina do legado concedido a Ad&o e a sua descendéncia. Vaz (1992, p.
31) afirma entender Locke ser aquela propriedade comum aos homens, afirmando que “a terra
e todas as criaturas inferiores sdo comuns a todos, mas cada homem tem uma propriedade em
sua propria pessoa, a qual ninguém, sendo ele, tem direito”.

Nesse periodo, denominado por Locke como “primeiro povoamento do grande comum
do mundo”, a natureza oferecia terra e alimentos na medida das necessidades do homem.
Quando, porém, passou-se a empregar o trabalho para se produzir mais do que se podia
consumir, ocorreu a ruptura com o equilibrio, a partir de onde surge a nogdo de maiores posses
e de novos direitos sobre elas.

Ja entre gregos e romanos antigos, entende-se que as primitivas populacfes da Grécia e
da Italia sempre conheceram e praticaram a propriedade privada, instituicdo intimamente ligada
a religido doméstica e a familia. O historiador Fustel de Coulanges defendia que a ideia de
propriedade privada estava na propria religido, pelo fato de cada familia ter seu lar e seus
antepassados. O culto aos deuses pressupunha um lugar fixo e, ao assentar-se o lar, acreditavam
instalar-se nele o Deus, enquanto existisse a familia e fosse conservada a sua chama em
sacrificio. O lar tomava posse do solo, fixando a familia aquele lugar do qual s6 poderia afastar-
se por necessidade, quando o inimigo a expulsasse ou a terra ndo a pudesse mais alimentar
(VAZ, 1992, p. 50).

Ja para Engels (1986, p. 45), a concepcao materialista da histdria, inclusive as relagdes
familiares e sociais, bem assim o seu desenvolvimento, tem como fatores decisivos a produc¢éo
e a reproducdo da vida humana e dos meios de subsisténcia. A conservacdo de todas essas
riquezas em propriedade particular das familias golpeou a sociedade alicer¢cada no matriménio
sindidsmico e na gens baseada no matriarcado e no direito de heranca por ele conferido.

Para Diniz (2015, p. 14), na era romana preponderava um sentido individualista de
propriedade, apesar de ter havido duas formas de propriedade coletiva: a da gens e a da familia.
Nos primérdios da cultura romana a propriedade era da cidade ou gens, possuindo cada
individuo uma restrita porcao de terra (1/2 hectare), e sé eram alienaveis os bens moveis. Com

o0 desaparecimento dessa propriedade coletiva da cidade, sobreveio a da familia, que,
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paulatinamente, foi sendo aniquilada ante o crescente fortalecimento da autoridade do pater
familias.

Com o enriquecimento de alguns, passou-se a justificar a aquisicdo de bens privados
pelo roubo e pela violéncia. Nesse momento, o Estado aparece ndo apenas como uma instituicao
que perpetua a divisdo da sociedade em classes, mas também que assegura a exploracdo da
riqueza por aqueles que a detém.

A desigualdade das riquezas acabou por acarretar na concentracdo da propriedade
privada do solo sob o dominio de poucos, que passaram a exercer um controle cada vez maior
sobre os meios de producdo. A partir dai surgem os grandes latifundios, a propriedade territorial
a hipoteca e a disponibilidade dos bens imoveis. Essa sociedade moderna, advinda dessas
condicdes econbmicas, separa-se em homens livres e ricos e escravos pobres. Nesse contexto o
Estado emerge como o “terceiro poder”, destinado a suprimir as lutas de classe.

Percebe-se, assim, que as sociedades cultivaram conceitos de propriedade distintos do
atual entendimento, com forte feicdo comunitéaria. N&o foi diferente no Brasil. Como exemplo,
Duarte (2018, p. 46) apresenta as sociedades indigenas que habitavam nosso territorio antes da
colonizacdo portuguesa, em especial as do tronco tupi, onde as porcdes de terra pertenciam a
tribo, assim como as habitagdes, que normalmente eram comunitérias, sendo ocupadas por
diversas familias da tribo, sem que ao menos houvesse divisdo entre elas. Apenas poucos
utensilios restringiam-se ao uso individual do indigena.

Diniz (2015, p. 60) defende que, no inicio das civilizacdes, as formas originarias da
propriedade tinham uma feicdo comunitaria. P. ex.: entre nossos indigenas, ao tempo da
descoberta do Brasil, havia dominio comum das coisas Uteis, entre 0s que habitavam a mesma
oca, individualizando-se, tdo somente, a propriedade de certos mdveis, como redes, armas e
utensilios de uso préprio. O solo, por sua vez, era pertencente a toda a tribo e isso,
temporariamente, porque nossos indios ndo se fixavam na terra, mudavam de cinco em cinco
anos.

Segundo a doutrinadora, no Brasil Coldnia verificou-se as primeiras formas individuais
do exercicio da propriedade. Inicialmente, a colonizacdo se deu por meio das Capitania
Hereditarias, onde a Coroa Portuguesa, detentora do dominio das terras coloniais, dividiu-as
em quinze faixas de terra que iam do litoral até a linha imaginaria do Tratado de Tordesilhas,
no limite com as col6nias espanholas. O rei D. Jodo Il concedeu-as aos portugueses que se
dispusessem a administrar as conquistas da Metrépole mediante o pagamento de tributos para,

em troca, explorar 0s seus recursos naturais. Os donatarios, como eram chamados, normalmente
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eram nobres possuidores de estreitas relagdes com o rei. A propriedade aqui era individual e
hereditaria.

A Carta de Doacdo e Carta Foral, estabeleciam as relacfes juridicas entre o rei e 0s
donatérios, onde a primeira atribuia ao donatario a posse da capitania e a sucessdo a seus
descendentes, sendo vedada a venda da capitania, e a segunda determinava os direitos e deveres
que o donatério deveria possuir com a terra. Segundo Oliveira (2005, p. 58), as primeiras
manifestacdes de preocupacao governamental com a questdo da habitacdo remontam ao periodo
final do Império. O pais era eminentemente agrario e a populacdo rural constituida, em grande
parte, por escravos e seus descendentes.

Nesse momento, o deslocamento para atividades produtivas de parte dos capitais
anteriormente destinados ao financiamento do trafico de escravos e o éxito da lavoura cafeeira,
na metade do século, também atuariam como elementos propulsores do estabelecimento de
pequenas industrias e de investimentos estrangeiros na infraestrutura, que contribuiram para
aumentar a populacdo urbana e as necessidades habitacionais nas cidades.

O sistema latifundiario de propriedade no Brasil seguia preconizando os interesses de
uma minoria, 0s senhores de terra, ampliado com a adocdo da Lei de Terras de 1850, que
instituiu a obtencdo da propriedade somente por meio da aquisicdo onerosa, ou seja, a
compra. Até a instituicdo dessa lei, ndo havia no Brasil nenhum documento que regulamentasse
a posse de terras em nosso territério. Um dos objetivos da criacdo dessa lei era regular o acesso
a posse da terra por pequenos e médios proprietarios, em especial ex-escravos e imigrantes,
uma vez que, para se obter a propriedade, era necessario comprovar sua ocupacdo junto ao
Estado. Assim, essa lei possibilitou a concentracdo de terras nas maos dos grandes
latifundiarios.

Atualmente, de acordo com Vaz (1992, p. 36), a atuacdo do Estado no estabelecimento
do regime das propriedades tem sido efetivada através de medidas de Politica Econdmica, dos
Planos de Desenvolvimento ou de outros instrumentos legais, que compdem o quadro do Direito
Econdmico. Os objetivos a serem alcancados por essa legislacdo vém, normalmente, expressos
nas Constituigdes e o Direito Econémico se apresenta como 0 mais adequado ramo das Ciéncias
Juridicas para a concretizagdo dos ideais do desenvolvimento e da justica social.

Na fase histérica em que vivemos, as limitacGes impostas as propriedades encontram
sua razdo de ser no interesse social, na utilidade ou necessidade publicas. Com a ideia do
“Estado do Bem-Estar Social” reforca-se também a necessidade de se obter a “funcao social”

da propriedade, abarcada pela Carta Magna de 1988, estando dentre as caracteristicas de um
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Estado Juridico Social. Diniz (2015, p. 39) afirma que a funcdo social da propriedade é
imprescindivel para que se tenha um minimo de condigdes para convivéncia social. A CF, no
art. 5°, XXII, garante o direito de propriedade, mas requer, como vimos, que ele seja exercido
atendendo a sua funcdo social.

Com isso, a func¢éo social da propriedade a vincula ndo s6 a produtividade do bem, como
também aos reclamos da justica social, visto que deve ser exercida em prol da coletividade.
Facil é perceber que os bens, que constituem objeto do direito de propriedade, devem ter uma
utilizacdo voltada a sua destinagdo socioecondmica. O principio da fungdo social da
propriedade esté atrelado, portanto, ao exercicio e ndo ao direito de propriedade.

Dessa forma, diante do ndo cumprimento voluntario de uma obrigacéo de pagar quantia
certa, o Estado atua no sentido de satisfazer o direito do prejudicado, expropriando a
propriedade particular. Expropriar, segundo Neves (2016, p. 54), significa retirar a propriedade,
sendo momento essencial para satisfacdo do direito do exequente na execucao de pagar quantia
certa. A expropriacdo € atividade que vem depois da penhora, ato processual responsavel por

garantir o juizo e permitir a futura transferéncia de propriedade.

2 AS REGRAS SOBRE OS LEILOES JUDICIAIS E A SUA INTEGRAC}AO COM OS
OUTROS RAMOS DO DIREITO

Passamos a elencar algumas das principais mudancas advindas da Lei 13.105/15 e a sua
integracdo com outros ramos do Direito. Uma primeira observacao € que, de acordo com o art.
687, 85° do CPC 1973, ndo havia prazo estipulado em Lei para ciéncia do executado sobre o
dia e hora da alienac¢do judicial. Hoje, no art. 889 do novo CPC, ha o prazo de pelo menos 05
(cinco) dias para cientificar o executado.

Outro ponto modificado pelo novo CPC e de grande relevancia para aqueles que
participam de leildo foi a questdo da Imissdo na Posse no caso de bens imoveis. O antigo CPC,
em seu art. 685-C, 8§2°, ndo fazia mencao ao mandado de imissao na posse, antes, apenas tratava
da carta de arrematacdo do bem imdvel para que fosse registrado perante o cartério de imdveis.
O mandado de imissdo na posse de bens imdveis era requerido pelo arrematante nos proprios
autos da execucao, mas tudo isso era norteado pela nossa jurisprudéncia e muitas vezes o pedido
era deferido somente ap0s o registro da carta de arrematacéo junto ao cartorio de imoveis.

Agora, 0 art. 880, 82°, inciso I, expressamente trata da imissao na posse de bem imdvel

quando arrematado nos autos da prépria execucdo, ou seja, expedida a carta de arrematacdo ha
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de ser expedido também o mandado de imissdo na posse em favor do arrematante. Embora
mantida a vedagdo ao preco vil, o art. 891 apresenta um critério mais objetivo para um problema
que suscitava grande discussdo nos leildes, qual seja, o piso de 50% da avaliagéo, salvo quando
0 magistrado estipular diferentemente, fixando preco minimo para aquisi¢do do bem penhorado.

O Enunciado n.° 193 do Foérum Permanente de Processualistas Civis (FPPC), ao se
referir a esse tema, assevera que “ndo justifica o adiamento do leildo, nem ¢ causa de nulidade
da arrematacdo, a falta de fixagdo, pelo juiz, do prego minimo para a arrematagao”. O presente
artigo apresenta a forma de pagamento do bem arrematado, que, em regra, devera ser realizado
de imediato. Mesmo que previsto no edital a possibilidade de pagamento em prestacoes, a
proposta devera ser aceita pelo magistrado.

A expressdo "imediata” pode ser entendida como prazo de 24 horas contados do
término do leildo, uma vez que, na pratica, esse é o prazo que as gestoras e leiloeiros levam
para enviar a guia de pagamento do lan¢o e os dados bancarios para dep6sito da comissdo do
leiloeiro. Como previsto no art. 690-A do CPC de 1973, o exequente podera ser o arrematante,
comprometendo-se ao pagamento da diferenca no prazo de 03 dias. Para ofertas iguais, a
preferéncia serd do conjuge ou companheiro, dos descendentes e ascendentes. Da mesma sorte,
haveréa preferéncia na arrematacdo a Unido, Estados e Municipios para bens tombados.

Reside aqui uma novidade, advinda da inser¢do do 82° que impde ao executado o
pedido da alienacdo parcial. Tal pedido devera ser tempestivo e apresentar elementos
comprobatdrios para possibilitar a avaliacdo de cada gleba a tempo de sua insercéo no edital do
leildo. Embora ndo se trate de uma novidade, o art. 895 possibilita 0 pagamento parcelado do
bem penhorado, a luz do que ja permitia o §1° do antigo art. 690. O antigo CPC, contudo,
restringia a possibilidade apenas a bem imoveis, e que agora passa a incluir bens maoveis
igualmente.

Apesar das boas inovacdes apresentadas pelo NCPC, o 88° do art. 895 ndo conseguiu
manter-se ilibado as criticas, diante da “intransigéncia do dispositivo ao entender proposta mais
vantajosa como a de maior valor” (BUENO, 2015). Em consonancia com as regras do art. 895,
0 Enunciado n.° 330 do Frum Permanente de Processualistas Civis (FPPC) ja se manifestou
no sentido de que, “na Justica do trabalho, o juiz pode deferir a aquisicao parcelada do bem
penhorado em sede de execugdo, na forma do art. 895 e seus paragrafos”.

O art. 901 aprimora as exigéncias do art. 693 apresentando a possibilidade de lavratura
de um Unico auto de arrematacdo para bens arrematados em diferentes execugdes. De acordo

com o art. 903 do NCPC, mesmo que ajuizada Ac¢do Anulatéria apés finda a arrematacao, o
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arrematante figurara como litisconsorte necessario. E, mesmo que essa a¢do anulatoria seja
julgada procedente, o executado, agora autor da agdo anulatoria, terd o direito a reparacdo de
danos contra o antigo exequente, agora réu na acdo anulatéria. O arrematante nada sofrera,

muito menos o bem arrematado.

3 A CELERIDADE E A EFETIVIDADE NAS NOVAS REGRAS SOBRE LEILOES
JUDICIAIS

Apresentadas as principais diferencas trazidas pelo novo Codigo de Processo Civil,
passaremos a abordar de forma mais aprofundada como essas alteragdes favoreceram a
celeridade e a justica nesses processos. Da forma como prescrita no CPC de 1973, era
permitido ao executado oferecer embargos a arrematacédo, pedindo a nulidade do ato, no prazo
de cinco dias contados da arrematacdo. Além disso, ainda havia a previsdo da remicdo, que
permitia 0 pagamento do valor devido no prazo de 24h, anulando-se o leil&o e satisfazendo o
credor. Agora, uma vez o bem leiloado, ndo caberd mais os embargos nem a remic&o.

Com o advento do NCPC néo se permite mais o uso dos embargos. Havendo interesse
de impugnacéo, visando a anulacdo da arrematacao, o devedor devera pagar a integralidade da
divida, no prazo de 24 horas. O objetivo da nova instrumentalidade é trazer seguranca juridica
aos leilGes judiciais e apoiar os interesses do arrematante. Dessa forma, uma vez o bem leiloado,
ndo caberd mais a remicdo, uma vez que o CPC deixa de prever tanto os embargos a arrematacdo
como a remicao.

Na préatica, os embargos a arrematacdo eram utilizados para suspender os leilGes, mesmo
que desprovidos de fundamento, o que acabava por gerar instabilidades processuais,
desconfiangas nos leildes judiciais e desisténcias das arrematagdes. Uma das raz0es para isso
era que os embargos eram recebidos no efeito suspensivo e nao se podia prever quanto tempo
levaria para eles serem julgados.

Atualmente, o executado s6 pode embargar a execucao, alegar a nulidade ou vicio ap6s
o leildo, no prazo de 10 dias, ou ajuizar acdo autbnoma de nulidade aonde o arrematante deve
figurar como litisconsorte necessario (artigo 903, 84° CPC) e, mesmo assim, dependendo da
legitimidade de suas alegagbes, a acdo poderd ser julgada improcedente. Certamente tais

inovacOes acarretardo na diminuicdo de cancelamentos, suspensfes ou desisténcias das

arrematacoes.
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Ainda, caso seja verificada ma-fé ou intengdo procrastinatéria na alegacao de nulidade
ou vicios por parte do executado, 0 novo Codigo de Processo Civil, no mesmo artigo 903, §6°,
prevé tal ato como atentatorio a dignidade da justica, por se tratar de suscitacdo infundada de
vicio com o objetivo no desfazimento do negocio. O novo CPC elegeu o formato eletrdnico
como modalidade preferencial para realizacdo do leildo (art. 882). Tendo em vista os resultados
positivos alcancados por essa modalidade de alienacdo on-line, a tendéncia é que, cada vez
mais, os tribunais passem a adota-la. A propdsito, 0 CNJ regulamentou o tema, por meio da
Resolucao n° 236/2016.

O novo codigo determina, assim como o Conselho Nacional de Justica (CNJ), que 0s
leildes sejam realizados preferencialmente pela internet ou concomitantemente com o
presencial. Tal alteracdo, sob a otica dos leiloeiros, € satisfativa e possibilita a oferta dos bens
ao maior numero possivel de pessoas. Dessa forma, de acordo com o art. 887, § 2° do novo
CPC, o edital de leildo podera ser publicado na internet. Essa é uma importante novidade. O
website do proprio leiloeiro é o local mais adequado para que a referida publicidade seja feita,
tendo em vista o grande potencial de alcance que a internet possui.

O §2°do art. 887 CPC/2015 estabelece que "o edital sera publicado na rede mundial de
computadores, em sitio designado pelo juizo da execugdo, e contera descricdo detalhada e,
sempre que possivel, ilustrada dos bens, informando expressamente se o leildo se realizara de
forma eletrdnica ou presencial”. Ndo ha mais que se falar, pois, em publicacdo do edital "em
jornal de ampla circulacao local” (art. 687 do CPC/1973), hipOtese prevista apenas para o0 caso
de impossibilidade de divulgacdo do edital pela internet (art. 887, §3° do CPC/2015).

O uso da internet, contudo, ndo impede a utilizacdo de outras ferramentas, tais como
postagens em redes sociais, divulgaces no proprio local onde o em penhorado se encontra e
publicacBes em jornais - se 0 juiz assim o determinar. Outro ponto de destaque esta relacionado
ao extenso rol de interessados elencados no art. 889 do CPC/2015, como aqueles que devem
ser necessariamente cientificados dos atos de expropriagéo.

A publicagdo devera ser feita com pelo menos cinco dias de antecedéncia da realizagdo
da primeira praca, ndo se alterando os prazos de leis especificas, como trabalhista, faléncias e
execucao fiscal, por exemplo. Outro beneficio para quem participa de leildes é a possibilidade
de arrematar o bem de forma parcelada. O NCPC permite que o arrematante parcele o valor em
até 30 meses, dando 25% do valor total como sinal. Antes, no codigo antigo, eventuais
parcelamentos sé poderiam ser realizados a partir do valor da avaliacdo. Apesar da facilidade,

atrasos nas parcelas passam a onerar em 10% o saldo devedor.
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De acordo com o art. 895 do novo CPC, o interessado em arrematar o bem penhorado
em prestacdes podera apresentar, por escrito, até o inicio do primeiro leildo, proposta de
aquisicdo do bem por valor ndo inferior ao da avaliacéo; e, até o inicio do segundo leildo, podera
apresentar proposta de aquisi¢cdo do bem por valor que nédo seja considerado vil. A proposta
devera indicar o prazo, a modalidade, o indexador de correcdo monetéria e as condicdes de
pagamento do saldo.

Um item que acaba ndo sendo interessante as partes, contudo, € que, mesmo com a
possibilidade de parcelamento prevista no novo CPC, uma proposta a vista sempre prevalecera
diante de uma a prazo. Dessa forma, mesmo que a proposta a vista seja de valor menor que o
valor a ser pago parceladamente, sera dada preferéncia ao valor & vista. A questdo do
parcelamento previsto no artigo 745-A do novo Codigo de processo Civil, inclusive, foi
recepcionado também pelo Tribunal Superior do Trabalho e, portanto, também é aplicavel aos
processos trabalhistas.

Na esfera federal, os juizes tém permitido que o arrematante opte pelo sistema do CPC
ou da Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (PGFN). A diferenca é que pelo sistema da
PGFN o arrematante pode parcelar em até 60 vezes (0 dobro do méximo permitido pelo CPC),
contanto que cada parcela seja de no minimo R$ 500,00. Por esse sistema, caso 0 arrematante
deixe de pagar a prestacdo até a data do vencimento, o parcelamento é rescindido e ocorre o
vencimento antecipado do saldo devedor com um acréscimo de 50% do valor como multa.

Fato interessante é que o pagamento parcelado do preco da arrematacdo é admitido
mediante a hipoteca do proprio imdvel apregoado. E a titularidade e posse do imovel séo
transmitidas ao arrematante tdo logo efetuado o pagamento da primeira parcela do preco e
cumpridas as demais formalidades do artigo 903 do CPC/2015. O ofertante ainda pode
apresentar um fiador e coobrigado para a obrigacdo de pagamento parcelado do preco da
arrematacdo judicial, o qual fica sujeito, por 6bvio, as mesmas penas previstas ao arrematante,
Ihe sendo ressalvado, todavia, requerer que a arrematagé@o lhe seja transferida assim que se
efetue o pagamento do preco, conforme os artigos 897 e 898 do CPC/2015.

Pode-se dizer que o termo “prego vil” foi desprezado pela legislac@o e era de convicgao
pessoal do magistrado e de construcao jurisprudencial. De tdo subjetivos que eram tais critérios,
ndo eram raras as situacdes em que o devedor, despido de forma forcada de sua propriedade,
questionasse a arrematacdo com fundamento no art. 694, V, do CPC/73. Tal conduta, embora

legitima, certamente conspirava contra a efetividade da execucéo.

Supervisdo da Area de Pesquisa Cientifica — SAPC Revista Anhanguera

unigoias.com e 0800 605 9003 Jul/Dez - 2022
Av. Jodo Candido de Oliveira, 115 — Cidade Jardim — Goiania — Goias ® 74423-115
Ano 2027 - n® |- e003



REVISTA ANHANGUERA - ISSN 1519-423X | Ano 2022 v. 23. n.1 Jul/Dez : UNIGUIAS -

CENTRO UNIVERSITARIO DE GOIAS

O estabelecimento do percentual do preco vil passaria, portanto, necessariamente por
critérios de elevada subjetividade, especialmente pela conjugacdo dos principios da méaxima
efetividade e da menor onerosidade, temperados pelas circunstancias do caso concreto. O juiz
agora tem uma parametrizacdo, mas ndo se vincula, a menos que silencie em despacho ou edital.
O paragrafo Unico do art. 891 do novo CPC prevé que "considera-se vil o preco inferior ao
minimo estipulado pelo juiz e constante do edital, e, ndo tendo sido fixado preco
minimo, considera-se vil o preco inferior a cinquenta por cento do valor da avaliacdo" -
destacamos.

Ou seja, compete ao Juiz do caso estabelecer expressa e previamente aos pregdes
judicias o percentual do valor da avaliacdo que entende ser suficiente ser alcan¢ado em leildo
para ndo incorrer em preco vil. Mais uma inovacdo, portanto, que trouxe fim a um tema que
gerava grande discussao foi a fixacdo de preco vil inferior a 50% da avalia¢do, com excecdo da
presenca de incapaz no processo de alienacdo judicial, cujo minimo passa a ser de 80%.

Dessa forma, ainda que tal percentual ndo consista em uma regra absoluta e indiscutivel
— pois o magistrado definird o preco minimo de acordo com as peculiaridades do caso —,
funciona como importante vetor para o Judiciario, partes, leiloeiros e arrematantes, de modo a
buscar-se um equilibrio entre os principios da efetividade da execugdo e da menor onerosidade
ao patrimonio do devedor (art. 805 do CPC/2015). Além de, a0 menos em tese, se poder adquirir
0 bem com valor equivalente a metade do preco de mercado, esta oferta podera ser feita ja na
primeira oportunidade em que for levada a hasta publica. Ressaltando que, embora a lei sugira
50% do valor de avaliacdo, o preco minimo de arrematacéo sera estipulado pelo juiz, uma vez
que o inciso V do art. 886 do CPC/2015 ndo traz a obrigatoriedade de qualquer prazo entre 0s
dois leilGes.

Tal disposicao privilegia os principios da economia dos atos processuais e da celeridade,
além de dirigir-se ao encontro das necessidades dos cidaddos nos dias atuais, onde a dificuldade
de locomocao nas grandes cidades do Pais se mostra como complicador para o agendamento e
sucesso de qualquer evento aberto ao publico, como os leiles judiciais presenciais.

A execucdo deve desenvolver-se pelo modo menos gravoso ao devedor, ndo se podendo
admitir o enriquecimento sem causa do credor, ao arrematar o bem por prego bastante inferior
ao seu valor. Mas nédo se pode admitir a possibilidade de enriquecimento ilicito ao se permitir
que bens valiosissimos sejam arrematados por precos infimos, ja que até mesmo o credor seria
prejudicado, ao passo que ficaria sem a garantia integral do que realmente teria a receber. O

executado, contudo, também seria prejudicado ao ter seu patriménio dilapidado.
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Mas, da analise das informagdes prestadas acima, ha de se indagar se o juiz poderia fixar
preco minimo abaixo do valor de cinquenta por cento da avaliagdo. Ainda ndo ha jurisprudéncia
formulada nesse sentido, mas parece razoavel que o que devera conduzir o juiz na sua escolha
sdo os principios gerais de direito aplicaveis ao caso concreto, especialmente os principios da
maxima efetividade e da menor onerosidade.

Vale anotar, finalmente, que, sendo eletrénico o leildo, os lances poderéo ser ofertados
ndo em uma data e hora previamente designados, mas sim num periodo de tempo fixado no
edital (art. 886, IV, do CPC/2015). Nao se falara, portanto, em primeiro e segundo leildao, mas
em leildo Unico, sujeito as limitagdes do preco vil acima mencionadas.

O § 30 do artigo 903 do CPC/2015 garante que seréa expedida a carta de arrematagéo e
0 mandado de imissdo na posse apos o pagamento do preco e aperfeicoamento da arrematacéo,
ou seja, com as assinaturas do competente auto de leildo. E 0 mesmo Juiz do proprio processo
onde se da a arrematacdo quem determina a entrada do adquirente no imdvel, ou seja, a imissao
na posse. N&o é preciso ajuizar nova agao.

Ainda, com o objetivo de garantir ao arrematante celeridade no aperfeicoamento da
compra, esté disposto expressamente no § 1° do art. 901 do novo CPC que "a ordem de entrega
do bem movel ou a carta de arrematacdo do bem imovel, com o respectivo mandado de imissao
na posse, sera expedida depois de efetuado o depdsito ou prestadas as garantias pelo
arrematante, bem como realizado o pagamento da comisséo do leiloeiro e das demais despesas
da execucdo."

E o art. 903 do CPC/2015 permanece a assegurar que, qualquer que seja a modalidade
do leildo, uma vez assinado o devido auto pelo juiz, pelo adquirente e pelo leiloeiro, a
arrematacdo judicial restara perfeita, acabada e irretratavel, ainda que porventura julgados
procedentes eventuais embargos do executado ou a¢do autdbnoma anulatéria da aquisicéo. Logo,
pago o preco da aquisicdo, o arrematante recebe a posse e a propriedade do bem que arrematou.

Havendo mais de um licitante interessado no bem, terd preferéncia aquele que se
propuser a arrematar todos os bens penhorados (se houver mais de um), em conjunto,
oferecendo, para o0s bens que ndo tiverem lance, preco igual ao da avaliagdo. Para os demais,
preco igual ao do maior lance que, na tentativa de arrematacdo individualizada, tenha sido
oferecido para eles.

Ainda nesse sentido, a assinatura do arrematante podera ser dispensada se no sistema de
arrematacéo eletrénica constar poderes ao leiloeiro para assinar por si, assim como a juntada

do referido auto (ou certiddo) de arrematagdo em processo eletrdbnico com assinatura digital
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pelo leiloeiro. Ja o juiz, via de regra, assina digitalmente homologando a juntada. Nos processos
falimentares regidos pelo Decreto 7.661/45, torna-se indispensavel a ciéncia do Ministério
Publico do leildo para a realizacdo do ativo.

Nos termos do art. 883 do novo CPC, a designacdo do leiloeiro cabera ao juiz, mediante
indicacdo pela parte exequente. Dessa maneira, quando na fase expropriatoria, € recomendavel
que o advogado da parte credora escolha um profissional de sua confianga e com experiéncia e
habilidade para leiloar o bem penhorado.

O respeito aos principios da ampla defesa, do contraditorio e da publicidade dos atos
sdo norteadores os atos de alienacdo judicial. O leiloeiro publico atua como auxiliar eventual
da Justica e, nessa condi¢do, ha de respeitar de maneira rigorosa os termos da Lei. Para 0s
profissionais da leiloeira, a mais importante alteracéo, trazida pelo art. 881, é a obrigatoriedade
expressa de o leildo judicial ser conduzido exclusivamente por leiloeiro oficial. Para o
arrematante, contudo, que antes contava com a atuacdo gratuita dos analistas judiciarios na
modalidade de leiloeiros, representa uma desvantagem de 5% sobre o valor da arrematacao.

Ao leiloeiro oficial em funcédo de auxiliar eventual da Justica ainda competem, além de
promover a ampla divulgacdo da alienacdo, a pratica dos atos de cientificacdo de todos
interessados na expropriagdo e o levantamento e informacéo ao publico em geral de todas as
caracteristicas e 0s eventuais 6nus dos bens a serem alienados judicialmente. O leiloeiro devera
ter, no minimo, trés anos de experiéncia profissional, e sera responsavel pela confeccdo do
edital, anuncios, exibicdo de dados do bem, mencionando 6nus, recursos pendentes ou
processos sobre bens e direitos penhorados.

Os leildes serdo preferencialmente eletrénicos, em conformidade com o determinado
pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ), sendo a excecgéo os leilGes presenciais. A publicacao
dos leildes, por sua vez, que antes era obrigatdria em jornais de grande circulagdo, passa a ser
feita pelo leiloeiro pela internet com pelo menos cinco dias de antecedéncia da primeira praca.

O novo CPC alterou também a forma de contagem dos prazos, que, a luz do art. 219 do
CPC, passou a computar tdo somente os dias Uteis e ndo mais os dias corridos. Ainda, de acordo
com o Superior Tribunal de Justica, em deciséo proferida no dia 16/05/18, por sua 3% Turma, a
contagem do prazo de quatro anos para 0 ajuizamento de acdo que visa anular a compra de
imovel em leildo pablico s6 comecga com a expedicdo da carta de arrematagédo. Por unanimidade,
0s ministros atenderam ao pedido feito por duas pessoas que entraram com uma acdo de
anulacdo de arrematacdo de imovel, devido a irregularidades no processo de execugdo no qual

se realizou a venda do bem.
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Relatora do Recurso Especial 1.655.729/PR, a ministra Nancy Andrighi afirmou que o
ajuizamento de acdo anulatéria de arrematacdo de imovel em hasta publica submete-se ao prazo
decadencial de quatro anos previsto no artigo 178, Il, do Codigo Civil de 2002 — contado a
partir da data de expedicao da carta de arrematacdo. De acordo com ela, até que seja expedida
a carta, € possivel aos legitimados discutir eventual causa de ineficacia da arrematacao de forma
incidental na execucdo. A ministra também destacou que a orientacdo proposta por ela
proporciona uma transi¢do mais “suave e estavel” com o regramento do Novo Codigo de
Processo Civil, no qual o legislador expressamente dispds que a “invalidacao da arrematacao”
sO podera ser pleiteada por acdo autbnoma apds a expedicao da carta.

A responsabilidade sobre os 6nus dos imdveis também sofreu alteracdo, uma vez que, a
luz do art. 908 do NCPC, os bens podem ser arrematados, inclusive livre de débitos
condominiais. Para o caso especifico de leilGes judiciais em sede de acdes de cobranca de
obrigacOes consecutivas em aberto, vale apontar que o art. 323 do CPC/2015 trouxe a mesma
disposicdo do art. 290 do CPC/1973, no sentido de que na agdo que tiver por objeto
cumprimento de obrigacdo em prestacdes sucessivas, essas serdo consideradas incluidas no
pedido, independentemente de declaracdo expressa do autor, e serdo incluidas na condenacéo,
enquanto durar a obrigacdo, se o devedor, no curso do processo, deixar de paga-las ou de
consigna-las.

Assim, com as alteracdes inseridas no Cddigo de Processo Civil, surgiram novas
ferramentas processuais, todas voltadas para uma maior efetividade da execucdo. Nesse sentido,
inclusive, o licitante podera ser o proprio exequente, com a possibilidade de lancar em leildo
publico, ndo se obrigando a adjudicar, até por ser esse leildo um processo licitatério de compra,
com igualdade de condi¢des com os demais licitantes.

Acertou 0 novo CPC também ao prever a expedi¢do do mandado de imissdo na posse
tdo logo efetuado o deposito ou prestadas as garantias pelo arrematante (art. 901, §1°). Trata-se
de duvida recorrente as pessoas interessadas na arrematacao de imoveis, a respeito de como e
quando tomarao posse do imovel arrematado. E o novo CPC passou a apresentar a solugdo para
essas duvidas, consolidando inclusive entendimento jurisprudencial que ja era adotado,
desobrigando o arrematante de ter que mover uma nova agéo judicial para obter a posse do
imovel, pois podera fazé-lo nos proprios autos do processo em que a arrematacdo se

concretizou.
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CONSIDERACOES FINAIS

Enfim, o arrematante € um terceiro de boa-fé e essas novidades legislativas visam

exatamente agregar seguranca juridica a sua aquisicdo. Aspectos menos sensiveis tambéem
foram reformulados. Contudo, o objetivo do novo codigo foi, sem duvida, mitigar 6nus e
riscos a expropriacao do imdvel, dando mais seguranca juridica e celeridade ao processo de
arrematacdo judicial, a qual tem sido recebida com mais satisfagdo por licitantes e
interessados em adquirir bens no mercado imobiliario.

O atual Codigo de Processo Civil também trouxe consigo um avango para os leildes
judiciais no que tange a seguranca e transparéncia. O arrematante, diante do estabelecimento
de critérios mais objetivos, passa a gozar de mais seguranca juridica, sabendo, inclusive, que
recebera um imovel de forma mais célere e livre de 6nus e de maiores problemas.

Da mesma sorte, as partes do processo (exequente e executado) tem garantido que o
bem objeto de penhora ndo seré arrematado por preco vil — 0 que representava desvantagem a
ambos, uma vez que um n&o recebia seu crédito e o outro tinha um bem expropriado por valor
irrisorio.

Diante de tudo isso, o arrematante, as partes, o juiz e o leiloeiro passam a ser
beneficiados com as novas regras do CPC, com os critérios objetivos que passaram a ser
utilizados e com a seguranca e celeridade dados ao procedimento de arrematacdo de imoveis
em leildes judiciais — que continua sendo, até mais do que nunca, uma excelente oportunidade

para aqueles que desejam investir em imdveis.
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