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RESUMO

O escopo do trabalho tem por objetivo conceituar e explicar a ocorréncia do preco vil,
sua relagdo com precos de mercado, sua evolugéo na legislacao brasileira e também
como o tema é abordado na jurisprudéncia dos tribunais superiores. Além disso, o
estudo analisa o processo expropriatorio, com foco na penhora e, principalmente, na
avaliacao de bens, que vai definir o preco final ao qual ele ira ser alienado em hasta
publica. Para realizar a pesquisa, optou-se pela escolha de métodos de natureza
descritiva e explicativa, com coleta de dados por meio de revisao bibliografica e de
analise jurisprudencial. Tal assunto € de suma importancia, pois o preco vil € o
principal argumento de defesa para anular leildes e motivo de preocupacao tanto para
arrematantes como para credores que querem ver seu credito satisfeito. Com a
andlise do estudo, pode-se verificar que o preco vil é considerado o valor que esta
abaixo do limite minimo indicado pelo juiz ou quando for inferior a 50% da quantia
presente no laudo de avaliacdo, caso o magistrado seja omisso quanto a essa

questéao.

Palavras-Chaves: preco vil; expropriacao; leildes; avaliacdo; arrematacéao.



ABSTRACT

In addition, this study analyzes the expropriation process, focusing on the garnishment
and, mainly, on asset valuation, which defines the final price to be sold at a public
auction. To develop the research, we opted for descriptive and explanatory nature
methods, with data collection through previous works and jurisprudential analysis. This
subject is of significant importance since the vile price is the primary defense argument
to annul auctions and a concerning reason for both bidders and creditors, who want to
have their money credited. In conclusion of this study, it can be verified that the vile
price is considered the value below the minimum limit indicated by the judge, or when
it is less than 50% of the amount present in the appraisal report if the magistrate is

silent on this issue.

Keywords: vile price; expropriation; auctions; rating; bid.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem como objetivo conceituar e explicar a ocorréncia do
preco vil, sua relagéo com os pregos de mercado, assim como 0 seu surgimento nas
decisdes juridicas brasileiras. Também tem como meta analisar sua evolugdo de
significados presente na jurisprudéncia dos tribunais até a sua derradeira positivacao
no atual codigo de processo civil.

Como objetivos secundérios, buscou-se analisar o processo expropriatoério,
examinando a penhora, a etapa avaliativa, os requisitos do laudo de avaliacdo e como
sua correta execucao pode evitar a incidéncia do preco vil. Aléem disso, ha o exame
sobre o instituto da arrematacdo e sobre o atual cenario dos leildes judiciais e
extrajudiciais.

Todos os anos milhares de moveis e imoveis sao leiloados em diferentes hastas
publicas pelo pais. Sdo veiculos, maquinas, ferramentas, objetos de escritorios,
terrenos, casas, galpdes, pavilhdes e até mesmo prédios inteiros. Tudo que tiver
algum valor monetario, podera ser adjudicado para ir a leildo.

Em momentos de crise econémica esse problema se agrava, fazendo com que
consumidores acabem ndo conseguindo pagar suas dividas e terminem com seus
bens penhorados ou tendo seus imoveis retomados pelo banco financiador. Esse fato
também acontece com industrias e empresas, que, devido a dificuldades para pagar
empregados, impostos e insumos de producdo, acabam se endividando e nao
conseguem mais manter uma boa saude financeira.

Os credores nao tém culpa, e vao atras do que lhes é devido, buscando, por
meio de ac¢0des judiciais, 0 pagamento de servigos e produtos que ofereceram. Como
resultado, muitas empresas e consumidores n&o obtém capital suficiente para quitar
suas obrigacdes, e, consequentemente, 0s seus bens terminam sendo levados a leildo
por meio de alienagao forgcada. Neste processo de expropriacdo, bens séo retirados
da posse do devedor, avaliados e postos em leildo publico para posterior alienacao e
satisfacdo do direito do credor.

Neste processo, apos o leilao acontecer, ha a possibilidade de acontecer um
fendbmeno que assusta 0s possiveis arrematantes: o seu lance ser considerado preco

vil e o leildo ser anulado. Esse fato, além de prejudicar os interessados no arremate,
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acaba transtornando a realizacdo da hasta e atrasando a satisfacdo do crédito do
credor.

E interessante notar que a expressdo preco vil ja passou por muitas
controvérsias desde o CPC de 1973 (Cddigo de Processo Civil) até o CPC de 2015
guando foi dada de forma objetiva a possibilidade de utiliza-lo para cancelar as hastas
publicas. O problema é que por um longo periodo a lei ndo era muito clara sobre o
seu conceito e essa funcéo acabou ficando a cargo da jurisprudéncia dos tribunais.
N&o obstante, apesar de o significado estar mais definido atualmente, ainda existem
certas correntes que colocam em duavida algumas autonomias que o0 magistrado
possui ao definir o preco vil.

O tema deste estudo é de extrema importancia, pois ajuda a compreender esse
fenbmeno, que causa tanta apreensao e provoca a impetracdo de inlmeros recursos
junto aos tribunais brasileiros. Ao ter conhecimento sobre tal assunto, contribui-se
para evitar a sua caracterizacao e as consequéncias que ele gera tanto para o credor
como para o devedor. Também é indispensével para compreender a importancia da
avaliacdo do bem e da atuacao do juiz nesta etapa fundamental, sem contar do papel
indispensavel que o leiloeiro exerce para a boa consecucao da hasta publica.

A pesquisa também é considerada oportuna, ja que se busca descobrir como
surgiu essa ideia de preco vil e como foi sua evolugédo ao longo da jurisprudéncia,
apresentando modificacdes realizadas e até a mudanca de conceito ao longo do
tempo.

Quanto a sua viabilidade, optou-se pela escolha de métodos de natureza
descritiva e explicativa, com coleta de dados por meio de revisao bibliografica e de
analise jurisprudencial nos principais tribunais de justica do pais, no STJ (Superior
Tribunal de Justica) e no STF (Supremo Tribunal Federal).

Para melhor compreensao do tema, o presente trabalho esta estruturado em
trés capitulos.

Em um primeiro momento, sera abordado o poder expropriatorio do Estado
sobre patriménio, dedicando-se ao processo de penhora, com foco na atividade
executiva e na expropriacdo de bens. Por fim, serd analisado a avaliacdo de bens e

0s requisitos do laudo avaliativo.
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O capitulo seguinte, dedica-se a conceituar o preco vil, sua evolucdo na
legislacdo brasileira e os meios para evitar a sua caracterizagao.
Por fim, teremos um capitulo dedicado ao instituto da arrematacéo e aos leildes

judiciais e extrajudiciais, com suas regras e sua legislacédo especifica.
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1 PODER EXPROPRIATORIO DO ESTADO SOBRE O PATRIMONIO

Uma das grandes formas de o poder publico exercer sua for¢a sobre o cidadao
€ apropriar-se de seus bens para o pagamento de suas dividas. Uma situacdo mais
grave ou pior do que perder sua casa, é ser preso, encarcerado pelo Estado e ficar
sem sua liberdade.

Para Theodoro Junior?, expropriacdo é o ato do poder publico sobre o cidadéo

visando retirar sua propriedade em nome do interesse publico.

Expropriar € o mesmo que desapropriar e consiste no ato da autoridade
publica por meio da qual é retirada a propriedade ou a posse de alguém do
bem necessario ou util a uma fungdo desempenhada em nome do interesse
publico.

Na expropriacdo, o sujeito privado da propriedade é denominado expropriado,
e aquele que pratica o ato chama-se expropriador. Por um viés negativo, a
expropriacdo é a perda da propriedade; jA sob um olhar positivo, € fendmeno de
aquisicdo da propriedade, ja que alguém tem sua propriedade tolhida para que seja
adquirida por outro alguém.?

Neste mesmo contexto, a desapropriacdo nada mais é que a expropriacao
exercida pelo poder publico com autorizacdo legal e com posterior pagamento de
indenizacao ao proprietario da area desapropriada.

Processo semelhante também acontece nos processos de execucao realizados
por meio do sistema judiciario. Geralmente, ocorrem nas agfes que envolvem
cobranca de dividas que, quando nao é efetuado o pagamento, o credor pode procurar
o judiciario e solicitar um pedido de penhora dos bens do devedor.

Dessa forma, hd um ato de forca exercido pelo poder publico, que busca, a bem
do interesse publico, retirar tantos bens quanto bastem da propriedade do particular

para alcancar o bem do interesse publico por meio da tutela jurisdicional.

1 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil: Processo de Execucéo e
Cumprimento de Sentenca, Processo Cautelar e Tutela de Urgéncia. 44. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2009. p. 30.

2 SIDOU, J. M. Othon. Dicionario Juridico. Academia Brasileira de Letras Juridicas.2016. 112 ed. Rio
de Janeiro: Forense. ISBN 978-85-309-7304-9. p.459.
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Tamanho ato de forca e restricdo ndo pode ser tomado sem alegacfes
fundadas. Até porgue todo o deslocamento patrimonial, conforme Costa3, “ha de ser
uma causa que o direito reconheca como tal; do contrério, exsurge a obrigacdo de
restituir’. Neste sentido, e conforme a autora, toda e qualquer tipo de modificacdo e
mudanca de bens deve ter uma justificativa plausivel, sob o risco de estar ocorrendo
um enriguecimento sem causa.

Parte desse pressuposto Claudio Michelon Jr, que chamou esse movimento de
Principio da Conservagéo Estatica do Patriménio*. Segundo o autor, esse principio
tem como premissa que “o valor dos bens e direitos atribuidos a alguém e dos bens e
direitos gerados a partir desses bens e direitos ja atribuidos devem permanecer, em
principio, no patriménio desse alguém”.

Esse cuidado com movimento de patriménio nada mais € do que evitar a busca
de uma pretensao restitutoria por aquele que sofreu um dano pelo desfalque de seus
bens. Um tema que tem forte relacdo com o preco vil e que sera retomado ao longo

deste trabalho.

1.1 TIPOS DE EXPROPRIACAO

Os atos de expropriacdo, segundo Araken de Assis®, sdo realizados de 4
maneiras: adjudicacao, alienacao por iniciativa particular, alienacdo em leildo publico
e apropriacao de frutos e rendimentos. Por meio desses procedimentos que o credor
podera ter a realizacdo do seu pleito.

Em se tratando de processo de execuc¢do, o cumprimento do interesse publico
se da por meio da alienacédo forcada e consequente leildo publico dos bens do

devedor. Para melhor compreensao, este trabalho ira analisar cada um desses

8 COSTA, Judith Martins; HAICAL, Gustavo. Direito restituitério - Pagamento indevido e
enriquecimento sem causa - Erro invalidante e erro elemento do pagamento indevido — Prescrigdo.
Revista dos Tribunais, S&o Paulo, n. 956, jun. 2015. Disponivel em: https://revistadostribunais.com.br/.
Acesso em: 13 set. 2021

4 MICHELON JR, Claudio. Direito restituitorio: enriqguecimento sem causa, pagamento indevido,
gestdo de negécios, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2007, p. 29.

5 ASSIS, Araken de. Manual da execugéo. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 84.
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grupos, com destaque maior para alienacdo em hasta publica, que € um dos focos

desta pesquisa.

1.1.1 Adjudicacgéao

Tratada pelo CPC/2015 como maneira preferencial de expropriacéo e presente
no art. 825°, a adjudicacdo é uma importante ferramenta na execugdo por quantia
certa. Dentre as quatro modalidades (adjudicacao, alienacéo particular, alienacdo em
hasta publica e frutos e rendimentos), a adjudicacdo € o primeiro método a ser
utilizado dentre as formas indiretas de satisfacao.

Com grande influéncia do poder de império do estado, a adjudicacéo consiste
na desapropriacédo de bens do devedor, contra sua vontade, por meio de transferéncia
imposta em favor do credor.”

Em seus ensinamentos, Humberto Theodoro Janior® compara o instituto da

adjudicacdo com a dacdo em pagamento.

A adjudicacao é uma figura assemelhada a dagao em pagamento, uma forma

indireta de satisfacdo do crédito do exequente (...), porém, que nada tem de

contratual, pois participa da mesma natureza da arrematacdo, como ato

executivo ou de transferéncia forcada de bens, sob a forma de expropriagéo”.

Em contrapartida, outros autores como Moacyr Amaral Santos® discordam

dessa tese, pois “assim como a arrematacao nao tem a natureza de compra e venda,
a adjudicacdo nédo participa da natureza da dagcdo em pagamento”. Para o autor, a
adjudicacao, tal como a arrematacao, € um ato executério, e deve ser tratado como

um ato processual.

6 Art. 825 do CPC. A expropriacéo consiste em: | - adjudicacéo; Il - alienacao; Il - apropriacéo de frutos
e rendimentos de empresa ou de estabelecimentos e de outros bens.

" MONTENEGRO FILHO, Misael. Curso de direito processual civil. 6. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010.
Volume II.

8 THEODORO JUNIOR, Humberto. Processo de execucdo e cumprimento de sentenca. 26. ed. rev.
atual. S&o Paulo: LEUD, 2009.

9 SANTOS, Moacyr Amaral. Primeiras linhas de direito processual civil. 17. ed. rev. e atual. Séo
Paulo: Saraiva, 1998. 3 Volumes.
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Ja Marinoni'9, segue a linha de Moacir Santos, e conceitua a adjudicacdo como

uma transferéncia autorizada de patrimonio do devedor para o credor.

Corresponde ao recebimento do bem penhorado pelo exequente,
descontando-se o valor da execucao do valor da coisa. Trata-se de forma de
pagamento de divida executada, pelo qual ha transferéncia direta de
patriménio do devedor para o credor. A responsabilidade patrimonial, poder-
se-ia dizer, é linear, autorizando o credor a tomar parte do patrimdénio do
devedor por conta da divida ndo paga.

Dessa forma, pode-se conceituar a adjudicacdo como um ato judicial,
pertencente a acdo de expropriacdo de bens, que tem como finalidade transferir a
posse de um bem do devedor para o credor. Trata-se de um meio indireto para
satisfazer o direito de crédito do credor dentro de um processo de execucdo de uma
divida.

Pode-se analisar que é de forma indireta a satisfacdo do crédito, ja que a
deciséo passa por ato decisorio de um juiz que ira reconhecer o direito ao recebimento
de uma soma liquida de dinheiro, 0 que acontece com o credor ao aceitar um bem em
troca dessa quantia ou, pelo menos, parte dela. Trata-se, assim, de uma forma de
pagamento de divida executada, pelo qual ha a transferéncia do patriménio do

devedor para o credor.

1.1.2 Alienacéo particular

Ela surgiu no ordenamento juridico brasileiro a partir da Lei 11.382/2006
quando instituiu uma nova modalidade expropriatéria na execucao, ao lado da
alienacdo judicial em hasta publica (arrematacdo), da adjudicagdo e do usufruto
executivo.

Esse meio expropriatorio € o segundo na ordem de preferéncia estabelecida
pelo legislador, a frente da prépria arrematacao, nos termos do art. 825 do Caodigo de
Processo Civil. Embora o mecanismo desse instituto possua algumas semelhancas

com as outras figuras existentes, ele possui caracteristicas proprias e que foram até

10 MARINONI, Luiz Guilherme. Curso de Processo Civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais. 2007, p.
315
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inovadoras para a época. Basicamente, a alienacdo particular foi criada visando ser
mais uma opcao para se evitar o uso da hasta publica.!*

Essa forma de expropriacdo consiste no papel do credor, por iniciativa propria,
tomar para si a iniciativa de localizar interessados na aquisicdo do bem, seja sozinho
ou com ajuda de corretores ou leiloeiro cadastrado. Ao conseguir vender o bem de
forma judicial, o exequente consegue negociar com melhores vantagens e transformar
o crédito em maior liquidez, inclusive, em muitos casos, valorizar o imével e contribuir
para quitar o total da divida.'?

Tal fato é corroborado por Eduardo Talamini?, que destaca ndo haver a

obrigacéo de atos formais para realizar a disputa do bem entre os interessados

Nesse sentido, ha o mero 6nus de se buscar a melhor oferta — na medida do
possivel, maior do que o valor minimo ditado pelo juiz. N&o existe, contudo,
o dever de se realizar um procedimento formal de disputa de propostas. No
cumprimento daquele énus, o corretor ou o credor até pode realizar uma

espécie de “leilao” mais ou menos informal — 0 que, alids, ndo é incomum na

dindmica dos negécios. Mas a falta disso n&o implica nenhuma invalidade da
alienacao por iniciativa privada, desde que respeitado o pre¢co minimo fixado
pelo juiz.

Neste caso, 0 exequente terd a liberdade para buscar o melhor negdcio, seja
sozinho, seja buscando ajuda de profissionais. Cabe, assim, ao juiz fixar o prazo para
esses contatos, a forma de publicizar essas informacdes, as condigdes do respectivo
pagamento, as garantias, o valor da comisséo do corretor, se existir, e, principalmente,
a imposicdo de preco minimo pelo qual o bem podera ser alienado.'# Tal definicdo de
valor seréa de grande importancia, ja que se for escolhido um valor muito abaixo ou
que nado corresponde a verdadeira avaliacdo do bem, o processo de alienagao

particular podera ser embargado ou suspenso, pela analise de preco vil.

11 ASSIS, Araken de. Manual da execugdo. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 85.

12 CLAUSSEN, Roberto Maximiliano. Da alienag&o por iniciativa particular: da seguranca juridica
do adjudicante. RIDB. 2012, p. 1938

13 TALAMINI, Eduardo. Alienag&o por iniciativa particular como meio expropriatério executivo.
Revista Juridica. 2009 p.385

14 ASSIS, Araken de. Manual da execucdo. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 85.
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1.1.3 Alienacdo em hasta publica

A figura da alienacéo por hasta publica (art. 879, Il, c/c art. 881, caput) acontece
quando antes nao for requerida a adjudicacdo (art. 825, 1), nem promovida pelo
exequente a alienacao por iniciativa particular (art. 879, I, c/c art. 880).

Para Theodoro Junior'®, a hasta publica é a transferéncia de forma coativa de

bens penhorados.

Na execucdo por gquantia certa a hasta publica é tecnicamente, o ato de
expropriagdo com que o 6rgdo judicial efetua, a um dos concorrentes da
licitacdo (o autor do lance mais alto), a transferéncia coativa dos bens
penhorados, mediante recebimento do respectivo preco, ou mediante
compromisso de resgata-lo dentro de determinado esquema de pagamento.

Hasta publica também é conhecida como leildo judicial, praca, pregdo ou
licitacdo. Esta figura juridica € basicamente uma forma de venda publica, na qual é
possivel a participacao de inumeros interessados na compra de um bem. O principal
objetivo é transformar bens materiais expropriados em pecunia, por meio da atuagao
de um leiloeiro.

E importante destacar que a hasta publica ou leildo judicial somente é realizado
com a autorizacdo de um magistrado. Existem também leildes que séo realizados pela
forma extrajudicial, que ndo passam pelo poder judiciario. Geralmente séo realizados
por empresas privadas ou por bancos, como a Caixa Econdémica Federal, que
comercializa seus proprios bens quando sdo adjudicados apds inadimplemento de
seus clientes imobiliarios. Esse tema iremos ver logo adiante, em capitulo préprio de
leildo de imoveis.

O procedimento do leildo judicial visa a satisfacdo do exequente. Segundo
Araken?® de Assis, a alienagéo por hasta publica é um processo longo e tormentoso
que abrange, fundamentalmente, as etapas de avaliacdo “porque se sujeita a
repugnante venda do bem por preco vil e, lateralmente, a apuracdo do valor de

mercado permite modificar e adequar a constricao a bitola da divida”.

15 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil: vol. lll. 50° ed. Rev. Atual e
ampl.- Rio de Janeiro. Forense: 2017.p. 706

16 ASSIS, Araken de. Manual da execucdo. S&o Paulo: Revista dos Tribunais. 2016. pp. 85 e 86
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Apdés o processo avaliativo, ha a publicacdo de editais, etapa que remete ao
principio da publicidade dos atos publicos, pois como a venda se realiza por meio de
certame publico, deve-se ter o maximo de divulgacdo. Por fim, tem-se a arrematacao
do bem no qual o 6rgéo jurisdicional analisa e aceita a proposta de maior valor,
transferindo, assim, o dominio do bem do executado ao adquirente.

Uma mudanca que trouxe grandes transformacbes para o leildo judicial
aconteceu com o advento do CPC de 2015, quando o leildo realizado de forma
eletrGnica se tornou preferencial ao antigo sistema presencial. Disciplinado pelo CNJ
(Conselho Nacional de Justica), esse novo sistema possibilitou que arrematantes de
qualquer parte do pais possam participar do leildo, o que trouxe maior universalizacao
de acesso a disputa, o que também contribuiu para aumentar os lances do
arrematante, possibilitando maior satisfacdo dos créditos devidos pelo executado.
Além de todo cuidado com a seguranca, o leildo eletrénico também buscou atender
0s requisitos de ampla publicidade e autenticidade. Caso nao haja a possibilidade de
fazer o leildo on-line, por excecdo, de acordo com o art. 88217, realizar-se-a o leildo

de forma presencial.

1.1.4 Apropriacao de frutos e rendimentos

Este modelo de apropriacédo, dentre os ja citados, é o mais raro de acontecer'®
e ocorre, de forma eventual, caso o magistrado entenda que possa ser um meio
menos gravoso ao executado e com mais serventia a satisfacdo do crédito, ao invés
de penhorar um bem movel ou imével. Uma curiosidade é que antes da consolidacao
do atual nome, o CPC de 1973 designava de “usufruto” a expropriagdo do direito a

fruicdo e uso da coisa. O CPC atual optou pela palavra apropriacao.

17 Art. 882. N&o sendo possivel a sua realizacdo por meio eletrénico, o leildo sera presencial. § 1° A
alienacdo judicial por meio eletrénico serd realizada, observando-se as garantias processuais das
partes, de acordo com regulamentacéo especifica do Conselho Nacional de Justica. § 2° A alienagéo
judicial por meio eletrbnico devera atender aos requisitos de ampla publicidade, autenticidade e
seguranca, com observancia das regras estabelecidas na legislacdo sobre certificacao digital. § 3° O
leildo presencial sera realizado no local designado pelo juiz.

18 ASSIS, Araken de. Manual da execucédo. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 86.
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Esse modelo apropriativo, conforme Gongalves?!?, é diferente dos demais e
merece atenc¢ao, pois “ha uma diferenga substancial em relagédo as formas anteriores
de expropriacdo: ndo ha transferéncia de propriedade da coisa, mas apenas dos
acessorios que ela produz.”

Araken de Assis?® em seus ensinamentos, explica o conceito deste modelo de
apropriacao.

Se o bem penhorado produz frutos e rendimentos, a satisfacdo do credor
podera acontecer através da expropriacdo desse direito parciario, mediante
a adjudicacdo, durante certo periodo, dos rendimentos do objeto da
constricdo (art. 868). Também é o que acontece recaindo a penhora sobre
empresa e outros estabelecimentos (art. 862), bem como sobre percentual
de faturamento (art. 866).

Desse modo, a apropriacao de frutos e rendimentos pode ser definida como um
ato expropriatorio que obriga 0 executado a repassar ao credor os valores e rendas
acessorias que seu bem movel ou imovel produza visando adimplir sua divida.

Como exemplo pode-se citar um imovel alugado. Em vez de realizar a penhora
do imével e autorizar a adjudicacdo ou a alienagdo, o magistrado podera determinar
que os valores advindos desse aluguel sejam repassados para o credor até satisfazer

o valor total do crédito devido.

1.2 BENS E PATRIMONIO

Apdbs a compreenséo dos sistemas expropriatorios, nada mais conveniente que
estudar o seu objeto: bens.
Maria Helena Diniz?! em seus ensinamentos alerta que é preciso deixar bem
claro que bens e coisas ndo sdo a mesma coisa e é preciso diferencia-los.
Os bens sao coisas, porém nem todas as coisas sdo bens. As coisas sdo 0

género do qual os bens séo espécies. As coisas abrangem tudo quanto existe
na natureza, exceto a pessoa, mas como 'bens' s se consideram as coisas

19 GONCALVES, Marcos Vinicius Rios. Curso de Direito Processual Civil V 3 - Execugéo, Processos
nos Tribunais e Meios de Impugnagéo das Decisdes. Saraiva Jur. — 14. ed. — S&o Paulo: Saraiva
Educacéo, 2021. p.70

20 ASSIS, Araken de. Manual da execucédo. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, p. 86. 2016

21 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro, 182 ed., Sdo Paulo, Saraiva, vol. 1, 2002, p.
275-276
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existentes que proporcionam ao homem uma utilidade, sendo suscetiveis de
apropriagéo, constituindo, entdo, o seu patriménio.

E importante destacar que a palavra bens, presente no Livro Il do atual Codigo
Civil, tem ampla acepcado, englobando coisas e direitos, sob os mais diferentes
aspectos. Ja na parte especial, o Codigo diz respeito ao direito das coisas, porque,
entdo, presta-se, exclusivamente, a propriedade e aos seus Vvarios
desmembramentos.

Outros autores como Rodrigues??, explicam que bens quando Uteis aos
homens, provocam seu desejo e acabam se tornando, dessa forma, objetos de
apropriacao privada.

Em outras palavras, pode-se definir bens como coisas materiais, de forma
concreta, que tenham valor econémico e que sejam Uteis aos homens, bem como as
que sao de existéncia ndo material e que possam ser apreciados pelo seu valor
econdmico.

Dessa forma, ao tratar sobre bens moveis e imoveis do devedor, acaba-se
adentrando na &rea de direito patrimonial, que pode ser definido como a designacgéo
de carater genérico dada a toda sorte de direito que assegure o prazo ou fruicdo de
um bem patrimonial, ou seja, uma riqueza ou qualquer bem, apreciavel
monetariamente. Desse modo, o direito patrimonial, em regra, deve ter por objeto um
bem, que esteja em comércio ou que possa ser apropriado ou alienado.??

Como se sabe, os direitos patrimoniais ou pecuniarios do autor sdo
transferiveis, ndo apenas por morte, mas igualmente em vida. A possibilidade de
transferéncia desses direitos pode ser efetuada estando o autor do direito vivo, por
meio da cessao de direitos, que é uma das modalidades das sucessdes inter vivos.

O direito patrimonial pertence a categoria juridica de direito subjetivo e, por isso,
se faz necessario pelo menos uma pequena nocao do que €é esse instituto.

Pode-se conceituar direito subjetivo como a possibilidade que a norma juridica

da ao individuo titular de um direito de exercer determinada conduta prevista em lei.

22 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil 1 - Parte Geral. Brasil: Saraiva. 2003, p. 115.

2 BIBLIOTECA NACIONAL. O que ¢é direito patrimonial. Disponivel em:
https://antigo.bn.gov.br/en/node/253. Acesso em: 10 out. 2021.
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Dessa forma, a lei confere ao individuo a faculdade de cobrar uma divida de outro
sujeito por meio de um processo judicial de execucao.

Os direitos subjetivos englobam, assim, os direitos patrimoniais e
extrapatrimoniais. Os direitos patrimoniais compreendem os direitos reais, direitos
autorais e 0s pessoais. Ja o extrapatrimonial compreende direito a vida, a liberdade,
a integridade, ao nome, a honra, a intimidade, dentre outros.?*

Orlando Gomes?® em seu livro de Direito Civil comenta sobre as diferencas
entre direitos reais e pessoais.

A divisdo dos direitos patrimoniais em reais e pessoais permanece como
dado fundamental da morfologia do direito privado, apesar das dificuldades
gue se apresentam quando se tenta conceitua-los e tracar a linha divisoria
entre uns e outros. [...] Predomina a distin¢cdo baseada no modo de exercicio
do direito. O direito real se exerce numa coisa, sem intervengéo de outra
pessoa. O direito pessoal, por intermédio de outra pessoa, a quem incumbe
satisfazer determinada prestacéo, positiva ou negativa.
Este trabalho ira se debrucar sobre os direitos reais, focando na perda de bens
moveis e imoveis do devedor, que vao a leildo.
Em um conceito simplista, bens reunidos do devedor formam o seu patrimonio.
O patrimonio, consoante Rodrigues?®, “é formado pelo conjunto de relacdes ativas e
passivas, e esse vinculo entre os direitos e as obrigacdes do titular, constituido por
forca de lei, infunde ao patrimdnio o carater de universalidade de direito.”
Ja Clovis Bevilaqua?’ destaca que o patrimdnio de um individuo é a projecéo
econdmica da sua personalidade civil. Outros autores preferem uma definicdo mais
técnica, conceituando patrimdnio como um conjunto de bens coesos pela afetacdo a

um fim econ6mico.?8

24 MATTOS Netto, Anténio José de. Direitos Patrimoniais disponiveis e indisponiveis a luz da lei
da arbitragem. In: FRANCO filho, Georgenor de Souza (COORD). TEMAS ATUAIS DE DIREITO. 12
ed. — Rio de Janeiro: LMJ Mundo Juridico, 2013, p.50.

25 GOMES, Orlando. Curso de direito civil. Volume 1: introducéo ao direito civil, 52 edicdo. Rio de
Janeiro: Forense, 1977. pp.135-138.

26 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil 1 - Parte Geral. Brasil: Saraiva. 2003, p.117.

27T BEVILAQUA, Clovis. Teoria Geral do Direito Civil. Rev. e atual. por Caio Mario da Silva Pereira. 2
ed. Rio de Janeiro. Ed. Rio, 1980. p.167.

28 GOMES, Orlando. Introdug&o ao direito civil. 102 ed. Rio de Janeiro, Forense. 1988. p.2009.
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Dessa forma, o patriménio é formado por um complexo de bens, direitos ou
obrigagGes as quais possuem algum tipo de valor financeiro. Assim, cada pessoa
possui seu préprio patriménio, cuja unidade responde pelo inadimplemento das
obrigacbes do seu titular. Deste modo, os particulares destinam parte do seu
patrimdnio para um fim especifico, para quitar determinada obrigacao.

Distingue-se, também, o patriménio em bruto e liquido. “Bruto ou liquido é o
conjunto de direitos avalidveis em dinheiro, pertencentes a uma pessoa, deduzidas as
obrigacdes.”?®

O patrimbénio compreende 0 ativo e 0 passivo, ou seja, crédito e débito. Para

Mattos®, a ideia de patrimonio remete a elementos de economia.

A nocéo de patrimbnio envolve como visto um conteldo de economicidade,
seja positivo ou negativo, de tal arte que até a contingéncia de o passivo ser
maior que o ativo, ndo descaracteriza a natureza patrimonial dessas relacfes
juridicas.

Os ativos dizem respeito a0 que uma pessoa ou entidade tem em valores
positivos (bens e direitos). Ja os passivos representam a parte negativa (obrigacées).

Ao contrario do que muitos pensam, o patriménio € indivisivel. Ou seja, vocé
nao pode ter mais de um. Por exemplo, se alguém conta com uma casa propria e um
carro, eles ndo correspondem a dois patriménios, mas sim a dois bens de um grande
montante.

Seguindo nesse caminho, formulou-se o conceito técnico de afetacdo
patrimonial, que acontece quando o titular destina especificamente “um patriménio
préprio para cada empreendimento.”!

Dessa forma, a massa de bens constitui patriménio de afetacdo, distinto e
separado, formando o patrimbénio especial. Inversamente, o patriménio pode ser
objeto de relacdo juridica com mais de uma pessoa, como acontece com a

copropriedade, com o regime da comunhéo de bem.

29 MATTOS Netto, Ant6nio José de. Direitos Patrimoniais disponiveis e indisponiveis a luz da lei
da arbitragem. In: FRANCO filho, Georgenor de Souza (COORD). TEMAS ATUAIS DE DIREITO. 12
ed. — Rio de Janeiro: LMJ Mundo Juridico, 2013.p.52

%0 |dem ibis p.52

31 GOMES, Orlando. Introdug&o ao direito civil. 10° ed. Rio de Janeiro, Forense. 1988. Pp.46-47



25

O patrimbénio de afetacdo emerge como um instrumento sistematizado em
2004, sob fim do conjunto de medidas para o incentivo ao mercado imobiliario. Dentre
as medidas anunciadas de fomento as empresas, a ampliacdo do crédito teve
destaque por meio de linhas de créditos mais acessiveis e reducéo da carga tributaria,
e ao adquirente das unidades, maiores garantias de efetivo recebimento de seu
imovel.

Talvez, € nessa nogdo de patrimbnio que reveste o maior interesse juridico,
pois é ele que interessa para a funcao juridica do patriménio, a garantia geral dos

credores.

1.3 PENHORA

Um dos grandes momentos do processo de execucao € a penhora dos bens do
devedor. Neste instante, os mdveis ou imoveis serdo retirados da posse do réu
inadimplente para garantir a execucdo do débito, lavrando-se, em seguida, o
respectivo auto e nomeando um depositario para os bens arrecadados, que podera
ser o proprio devedor.

A penhora é considerada o ato inicial do processo de execucao. Sera por meio
deste que sera definido o bem do devedor que iré se submeter a expropriagao judicial
para realizacédo da sancdo desempenhada pelo poder judiciario®?.

Com essa forma de apreensao, tém-se o entendimento do termo “execugao
forcada” adotada pelo Cédigo de Processo Civil a partir do seu artigo 778, pois nao
h& como chama-lo de execuc¢do voluntaria.

Neste momento do processo, ndo ha decisdo de mérito na acdo de execucao.
O magistrado tem a funcdo de conduzir atos que levem a exata satisfacédo do crédito.
E desta forma, por intermédio da execucéo forcada, que o Estado podera intervir no
patrimonio do devedor a fim de efetivar o direito do credor.

A penhora também pode ser caracterizada como ato executivo de identificacao

do bem do patriménio do executado que ficara obrigado a expropriacdo. Esse

32 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de direito processual civil. Volume 3. 50 ED. Rio de
Janeiro: Forense, 2017, p. 558.
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reconhecimento constitui ao exato bem ou bens do patriménio do executado os quais
servirdo ao ato de expropriar.
Para Marcos Gongalves®?, a penhora é de suma importancia para a consecucéo

da satisfacao do credor.

A penhora é ato de contricdo que tem por fim individualizar os bens do
patriménio do devedor que ficardo afetados ao pagamento do débito e que
serdo excutidos oportunamente. E ato fundamental de toda e qualquer
execucdo por quantia, sem o qual ndo se pode alcancar a satisfacdo do
credor. Um profissional eficiente é aquele que antes de tudo, sabe utilizar a
sua memoria, seus conhecimentos, sua capacidade de pesquisar e 0
raciocinio.

Jéa para Theodoro Junior3#, o conceito de penhora tem envolvimento com o de

afetacéao.

A penhora é um ato de afetacdo porque sua imediata consequéncia, de
ordem pratica e juridica, € sujeitar os bens por ela alcangados aos fins da
execucao, colocando-os a disposicdo do 6rgao judicial para, “a custa e
mediante sacrificio desses bens, realizar o objetivo da execugado”, que € a
fungao publica de “dar satisfagao ao credor.”

Ap6s individualizacdo de bens da penhora, segue-se o0 ato de apreensao deles
pelo 6rgdo executivo e a sua entrega a um depositario, que assumira o encargo
publico, sob o comando direto do magistrado da execucéo, ficando desse modo,
responsavel pela guarda e conservacao dos bens penhorados e seus acessorios.

Em seguida, com o aperfeicoamento da penhora, o devedor ndo podera mais
realizar livremente a administracdo de seus bens, como a transferéncia de dominio
em cartorio ou a alienacéo, sob pena desses atos serem considerados ineficazes em

relacdo ao credor.

Nasce para 0 exequente, assim, uma verdadeira garantia pignoraticia, similar
ao penhor convencional ou legal, como “terceira espécie do direito de penhor”
(de direito material), de cuja natureza participa, e cujos principios informativos
podem ser-lhe aplicados por analogia [...]%.

33 GONCALVES, Marcus Vinicius Rios. Direito processual civil esquematizado. Sdo Paulo: Saraiva,
2016, p.774.

34 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de direito processual civil. Volume 3. 50 ED. Rio de
Janeiro: Forense, 2016, p. 569.

35 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de direito processual civil. Volume 3. 50 ED. Rio de
Janeiro: Forense, 2017, p.562.
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Como funcéo principal, a penhora tem o objetivo de determinar o patriménio do
devedor o qual sera realizada a expropriacdo. Sua natureza vem no sentido de
assegurar a condigado satisfativa, “constituindo em ato especifico de intromissado do
estado na esfera juridica do obrigado realizando apreens&o material do patriménio”.*®

Para Theodoro Junior®’, a penhora proporciona a funcéo triplice, pois
individualiza e apreende efetivamente os bens destinados ao fim da execucéo;
conserva ditos bens, evitando sua deterioragao ou desvio; e cria a preferéncia para o
exequente, sem prejuizo das prelacbes de direito material estabelecidas
anteriormente.

E importante destacar que um mesmo bem pode ser penhorado varias vezes
em processos distintos, fazendo com que haja o chamado Concurso de Credores,
conforme disciplina os art. 7973 e 9083 do CPC. Ainda de acordo com tal cédigo, a
penhora tem como objetivo ndo sO custear o valor devido pelo executado ao
exequente, mas também juros, custas processuais e honorarios advocaticios
consoante art. 8314,

Assim, o instituto da penhora ndo recai em qualquer bem, e sim alguns
especificos. O caput do artigo 789 do CPC destaca que o devedor devera responder
com todos os seus bens atuais e futuros para cumprir com suas obrigacoes. A excecao

legal séo os bens impenhoraveis, conforme o art. 8324! do CPC. De forma resumida,

36 ALVES. Carlos Alexandre Barbosa Alves. Arrematacg&o de imovel em leildo judicial. Rio de Janeiro:
2018. p. 31 Tese (p06s graduacao). Escola de Magistratura do Estado do Rio de Janeiro.

87 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de direito processual civil. Volume 3. 50 ED. Rio de
Janeiro: Forense, 2017, p. 562

38 Art. 797 do CPC. Ressalvado o caso de insolvéncia do devedor, em que tem lugar o concurso
universal, realiza-se a execu¢do no interesse do exequente que adquire, pela penhora, o direito de
preferéncia sobre os bens penhorados. Paragrafo Unico. Recaindo mais de uma penhora sobre o
mesmo bem, cada exequente conservara o seu titulo de preferéncia.

39 Art. 908 do CPC. Havendo pluralidade de credores ou exequentes, o dinheiro Ihes sera distribuido e
entregue consoante a ordem das respectivas preferéncias. § 1° No caso de adjudicacdo ou alienacao,
os créditos que recaem sobre o bem, inclusive os de natureza propter rem, sub-rogam-se sobre o
respectivo preco, observada a ordem de preferéncia. § 2° N&o havendo titulo legal a preferéncia, o
dinheiro sera distribuido entre os concorrentes, observando-se a anterioridade de cada penhora.

40 Art. 831. A penhora devera recair sobre tantos bens quantos bastem para o pagamento do principal
atualizado, dos juros, das custas e dos honoréarios advocaticios.

41 Art. 832 do CPC. N&o estdo sujeitos a execucéo os bens que a lei considera impenhoraveis ou
inalienaveis.
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0s bens impenhoraveis sdo os inalienaveis e os declarados por ato voluntario ndo
sujeitos a execucao.

Para Araken de Assis*?, o art. 832 “limita a afetagdo preliminar do bem ao
mecanismo expropriativo nos casos em que a lei declara inalienavel ou impenhoravel”.
O autor ainda explica que o conceito de impenhorabilidade é mais amplo do que a
inalienabilidade e que esta resulta daquela, no entanto a reciproca nao € verdadeira,

pois a impenhorabilidade concerne ao menos que néo afeta ao mais.

Em outras palavras, todo bem inalienavel se mostra impenhoravel; nem todo
bem impenhoravel, entretanto, é inalienavel. E isso porque, se o proprio
obrigado ndo dispbe do bem (inalienabilidade), representaria flagrante
contrassenso o0 Estado, diversamente, dele dispor; por outro lado, embora
exiba o obrigado a ampla disposicdo sobre o bem (alienabilidade, que
constitui a regra), ao Estado, em nome de valores diversos — v.g., a protecao
a residéncia da familia -, afigura-se licito exclui-lo da garantia patrimonial que
aproveita aos credores.

Além das questdes de impenhorabilidade e inalienavel, ha de se respeitar a
ordem de preferéncia na penhora. Conforme art. 8353, o dinheiro em espécie ou em
deposito sera preferencial. Apesar de ser o primeiro bem que se procura a ser
penhorado, essa posi¢cdo ndo possui carater absoluto, conforme disciplina a sumula
417 do STJ.#

Vale apontar, ainda com relacéo a ordem de preferéncia, que nas hip6teses de
ser dada em garantia um bem (hipoteca, penhor ou anticrese), a penhora deve recair

sobre o bem dado em garantia. Nesse caso, se 0 bem dado em garantia pertencer a

42 ASSIS, Araken de. Manual da execucdo. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 173.

43 Art. 835 do CPC. A penhoraobservara, preferencialmente, a seguinte ordem: | — dinheiro, em espécie
ou em depoésito ou aplicagdo em instituicdo financeira; Il — titulos da divida publica da Unido, dos
Estados e do Distrito Federal com cotacdo em mercado; Il — titulos e valores mobilidrios com cotagéo
em mercado; IV — veiculos de via terrestre; V — bens imoéveis; VI — bens mdveis em geral; VIl —
semoventes; VIII — navios e aeronaves; IX — a¢cdes e quotas de sociedades simples e empresarias; X
— percentual do faturamento de empresa devedora; XI — pedras e metais preciosos; Xll — direitos
aquisitivos derivados de promessa de compra e venda e de aliena¢do fiduciaria em garantia; XIII —
outros direitos.

4 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Sdmula n° 417. Disponivel em
https://scon.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp. Acesso em 10 jul. 2022. “Na execugéo civil, a penhora de
dinheiro na ordem de nomeacao de bens nao tem carater absoluto.”


https://scon.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp
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um terceiro, sera imperioso que este terceiro seja intimado da penhora, de acordo com
art. 835 § 3°, do CPC “°, sob pena de nulidade do ato.

A penhora de dinheiro, normalmente ocorre pela penhora online, na qual o
magistrado lanca uma comunicacdo eletronica solicitando o bloqueio e,
posteriormente, a transferéncia do valor disponivel em contas bancérias em nome do
executado.

A ordem de penhora poderd ndo ser obedecida. Isso acontece quando o
executado indicar outro bem e o magistrado aceitar essa troca, e também na situacao
de o exequente requerer a execucdo de outro bem em detrimento da ordem de
preferéncia“®.

O CPC ainda disciplina, em seu art. 793%’, que a penhora devera recair sobre
0s bens retidos pelo credor na hip6tese de execucédo posterior a direito de retencao
que o credor tenha realizado. Neste caso, apenas apo0s excutidos estes bens € que
sera possivel realizar a penhora de outros. A ordem preferencial descrita, assim, no

art. 835, poderé ceder diante de regra especifica prevista na prépria legislacao.

1.3.1 Momento da realizacdo da penhora

Quanto ao momento da realizagc&o da penhora, nos termos do art. 839 do CPC
48 considera-se realizada no momento da apreensdo e do depoésito de bens,
realizando-se apenas um auto de penhora se as diligéncias forem realizadas no
mesmo dia. Dessa forma, pode-se dizer que a penhora acontece no momento da

apreensdo do bem, com a posterior entrega destes ao depositario judicial.

45 Art. 835, § 3° do CPC. Na execucdo de crédito com garantia real, a penhora recaira sobre a coisa
dada em garantia, e, se a coisa pertencer a terceiro garantidor, este também sera intimado da penhora.

46 Art. 829, § 2° do CPC. Para fins de substituicdo da penhora, equiparam-se a dinheiro a fianca
bancaria e o seguro garantia judicial, desde que em valor ndo inferior ao do débito constante da inicial,
acrescido de trinta por cento.

47 Art. 793 do CPC. O exequente gue estiver, por direito de retengdo, na posse de coisa pertencente
ao devedor ndo podera promover a execuc¢ao sobre outros bens sendo depois de excutida a coisa que
se achar em seu poder.

48 Art. 839 do CPC. Considerar-se-a feita a penhora mediante a apreenséo e o depdsito dos bens,
lavrando-se um s6 auto se as diligéncias forem concluidas no mesmo dia. Paragrafo Unico. Havendo
mais de uma penhora, seréo lavrados autos individuais.
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A penhora entdo se concretiza com a apreensao e depadsito do bem, lavrando-
se um auto de penhora para os bens penhorados. Caso seja realizada mais de uma
penhora, serd necessario lavrar um auto para cada ato.

Dessa forma, a formalizacdo da penhora se da por meio da expedi¢ao do termo
ou auto de penhora. No entanto, ha situacées em que ndo havera expedicado de termo
ou auto de penhora, como no caso da penhora online.

Quem lavra o auto de penhora € o oficial de justica. J& o termo de penhora é
redigido pelo escrivao ou chefe de secretaria, nas hipéteses em que nao houver
necessidade de diligéncia externa para a realizacédo do ato.

Posteriormente a lavratura do auto ou termo de penhora, nas hipoteses de bens
que possuem registro, como imével, o credor, de posse do auto ou termo de penhora,
deve solicitar a averbacéo da penhora junto ao registro competente, consoante art.
844 do CPC “°. E importante destacar que o ato de averbac&o n&o é condicdo para a
formalizacdo da penhora, e sim para que esta seja de conhecimento de todos,
afastando-se qualquer possibilidade de eventual adquirente do bem alegar boa-fé na

aquisicao.

1.4 AVALIACAO

Dentro do processo civil, a avaliagdo do bem penhorado € etapa fundamental
do processo de expropriacdo, pois sera a partir do laudo avaliativo que sera definido
o seu valor de mercado, além de levar em conta o estado de conservacao do bem.

O ato avaliativo tem por finalidade tornar conhecido das partes, do juizo e de
terceiros o valor do bem, além de outros reflexos na execu¢cdo como a extracdo do
valor minimo da aquisicdo na alienagdo publica; eventual diminuicdo ou refor¢co da
penhora, preco minimo de aquisicdo quando o bem pertencer a incapaz e, por fim,
gue se estabeleca a continuidade ou ndo da execucéo quando o credor optar pela
adjudicacao do bem penhorado.

49 Art. 844 do CPC. Para presuncdo absoluta de conhecimento por terceiros, cabe ao exequente
providenciar a averbacao do arresto ou da penhora no registro competente, mediante apresentacao de
copia do auto ou do termo, independentemente de mandado judicial.
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Na avaliacdo do bem ¢é ainda levado em conta o principio da menor
onerosidade ao devedor, cabendo ao avaliador realizar os devidos desmembramentos
quando isto contribuir com a futura alienagéo. Assim, a avaliagdo tem como objetivo
atribuir um valor por meio de um ato processual estipulado pelo juiz em realizar a
avaliacdo, que é, conforme o art. 154 e 870 do CPC, funcéo, via de regra, do oficial
de justica®®.

Neste sentido, o oficial de justica realiza a avaliacdo logo apdés executar a
penhora. Caso o devedor acredite que a avaliacao esta abaixo do valor ou mal feita,
podera solicitar ao juiz da execucdo que o bem seja avaliado por um perito com
conhecimentos especializados. Isso também acontece quando o bem em questdo é
extremamente especifico, como joias ou pedras preciosas, e necessita de
profissionais do ramo para avaliar o seu real valor de mercado, conforme explica

Alexandre Freitas Camara®!.

A avaliacdo é encargo do oficial de justica (art. 870), salvo se forem
necessarios conhecimentos especializados e o valor da execucédo comporte,
caso em que sera nomeado um avaliador, com prazo ndo superior a 10 dias
para entregar o laudo. O oficial de justica, realizar a avalia¢c&o, realizara uma
vistoria e elaborara um laudo, tudo devendo constar de documentos a serem
anexados ao auto de penhora. No caso de pericia realizado por avaliado, o
laudo sera apresentado no prazo assinado por juiz. Em ambos os casos, sera
preciso especificar os bens avaliados com suas caracteristicas e indicacdo
do estado em que se encontram, bem como -evidentemente- o valor de cada
bem.

Ja para Alpidio Donizzeti®?, a avaliacdo também serve para determinar os

limites da expropriacao.

A avaliacdo visa determinar o valor do bem para aferir a necessidade de
reforco ou reducdo da penhora, bem como para determinar os limites da
expropriacdo. Se a expropriacdo tem por fim precipuo a conversdo do bem
penhorado em dinheiro, ou mesmo a sua utilizacéo direta para pagamento do
credor (adjudicacéo), curial € a necessidade de se verificar o valor dos bens
penhorados.

0 ALVES. Carlos Alexandre Barbosa Alves. Arrematacao de imdvel em leildo judicial. Rio de Janeiro:
2018. p. 33 Tese (p6s graduacao). Escola de Magistratura do Estado do Rio de Janeiro

51 CAMARA, Alexandre Freitas. O novo processo civil brasileiro. 3%d. Rio de Janeiro: Forense. 2016,
p. 339.

52 DONIZETTI, Alpidio, Curso didatico de direito processual civil. 142 ed. S&o Paulo: Atlas, 2010.
p.957
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Todavia, cumpre salientar que a avaliacdo sera dispensada, conforme o art.
871 do CPC>®3 quando houver a aceitacédo da estimativa feita pelo devedor; envolver
titulos, acbes e mercadorias com cotacdo em bolsa de valores; quando envolver
veiculos e for possivel buscar por dados de mercado o atual valor real do bem. No
primeiro caso, se houver fundada duvida do juiz quanto ao real valor do bem, podera,
sim, ser realizada a avaliacao.

E indispenséavel destacar que o laudo de avaliagdo do bem penhorado deve
conter todas as caracteristicas possiveis para apurar seu real valor, sempre
atentando-se as diferentes aplicacdes dos bens, caso eles sejam urbanos, rurais, de
indUstria, comércio, entre outros. Dessa forma, é possivel ter inUmeras situacdes e
particularidades, o que pode acarretar uma grande margem de erro e possiveis
irregularidades que possam constar nos laudos de avaliagdo®.

O laudo de avaliacdo € tdo importante que € um meio de prova, pois busca

provar o fato “valor do bem”, conforme explica Didier®®,

Como meio de prova que é, a ele devem ser aplicadas as regras do Direito
probatério, inclusive aquelas que dispensam a producéo de prova, quando o
fato for notdrio, confessado, incontroverso ou presumido pelo legislador
(CPC, art. 374). Tanto é assim que, ndo se procedera a avaliacédo por perito
ou oficial de justica, se houver acordo das partes sobre o valor do bem: o
credor aceita o valor estimado pelo executado (art. 871, 1, CPC), por
exemplo.

53 BRASIL. Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015. Institui o0 Cédigo de Processo Civil. Diario Oficial
da Unido, Brasilia, DF, 17 marco 2015. Art. 871. N&o se procedera a avaliacdo quando: uma das partes
aceitar a estimativa feita pela outra; se tratar de titulos ou de mercadorias que tenham cotagdo em
bolsa, comprovada por certiddo ou publicacdo no érgéo oficial; se tratar de titulos da divida publica, de
acOes de sociedades e de titulos de crédito negociaveis em bolsa, cujo valor sera o da cotagéo oficial
do dia, comprovada por certiddo ou publicacdo no 6rgao oficial; se tratar de veiculos automotores ou
de outros bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas
por 6rgdos oficiais ou de anuncios de venda divulgados em meios de comunicagédo, caso em que cabera
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cota¢do de mercado. Paragrafo Unico. Ocorrendo
a hipotese do inciso | deste artigo, a avaliagdo podera ser realizada quando houver fundada divida do
juiz quanto ao real valor do bem.

5 FILHO, Jodo Domingos da Costa. Possibilidade de se promover nova avaliacdo do imével no
processo de execuc¢do. Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 23, n. 5622, 22 nov.
2018. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/63821. Acesso em: 3 set. 2022.

%5 DIDIER JR, Fredie et al. Curso de direito processual civil: execucdo. 7. ed. Rev. ampl. e atual. -
Salvador: Ed. JusPodivm, 2017, p. 902.
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O CPC em seu art. 872%, pontuou que o laudo de avaliacdo devera especificar
0s bens em si, suas caracteristicas, estado em que se encontram e por fim, seu valor.
Claro que o laudo também podera trazer mais informacdes que sdo comuns aos
documentos realizados por engenheiros contratados por bancos na avaliacdo de
imoveis que estdo em processo de financiamento.

Conforme a norma 14.653 da ABNT®’, ha uma série de requisitos a serem
analisados para um eficiente laudo de avaliacdo, como: topografia e zoneamento do
terreno; idade, metragem, acabamentos e vicios de construcao; transporte, facilidade
de acesso, comeércio local e infraestrutura da regiao.

Além desses fatores, a avaliacdo judicial de imoveis também podera apreciar a
liquidez do bem como um fator importante, comparando com outros bens semelhantes
no mercado, isto é, a praticidade com que o bem pode ser convertido em dinheiro em
razdo de suas caracteristicas.

Também é possivel analisar os documentos de matricula, IPTU, e outros
encargos acessorios que sao levados em conta pelo mercado, tais como valor de
condominio, gas encanado ou luz solar. Outro fator preponderante também € se o
bem esta totalmente regularizado ou se necessita de diligéncias junto a 6rgaos
municipais.

E imprescindivel ressaltar que uma avaliagdo mal feita, sem levar em conta o
estado de conservacdo do bem e seu real valor de mercado, pode levar a uma
anulacao do leildo e a consequente frustracdo dos arrematantes.

O tempo decorrido entre a avaliacdo feita e a data que o bem sera levado a
leildo € outro ponto fundamental. Esse problema acontece quando o bem,
normalmente movel, acaba se tornando superavaliado, ja que seu estado de
conservacgao termina, com o transcorrer do tempo, se deteriorando, perdendo, assim,
valor de mercado. Quando se antecede ao momento do leildo, o bem ja esta tédo

desgastado que sua avaliagdo j4 ndo condiz com a realidade, ficando assim sem

56 CPC. Art. 872. A avaliacdo realizada pelo oficial de justica constara de vistoria e de laudo anexados
ao auto de penhora ou, em caso de pericia realizada por avaliador, de laudo apresentado no prazo
fixado pelo juiz, devendo-se, em qualquer hipétese, especificar: | - 0s bens, com as suas caracteristicas,
e 0 estado em que se encontram; Il - o valor dos bens.

57 ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1: Avaliacdo de bens. Parte 1:
Procedimentos gerais. Rio de Janeiro. Disponivel em: https://www.abntcatalogo.com.br/. Acesso em:
4 set. 2022.
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interessados em arremata-lo. Um exemplo que pode ser dado é a de um forno
industrial penhorado de uma panificadora. Caso o espaco de tempo entre a avaliagao
do bem e o leildo for prolongado, o forno provavelmente estara ja sem lubrificacao
adequada, com indicios de ferrugem e poderd nem estar mais em pleno
funcionamento, o que certamente afastara possiveis compradores.

O contrario também acontece e gera muitas acées de anulacdo de leildo. E
quando o bem, geralmente imovel, é avaliado e depois se passa muito tempo até a
realizacdo do leildo por causa de inUmeros recursos e discussfes. Nesse tempo, 0
bem acabou se valorizando, no entanto, sua afericdo de preco estara defasada, o que
gerara prejuizos ao devedor, que nao tera um valor justo a receber pelo seu bem.
Como ilustracdo, geralmente isso acontece quando na area do bem imovel ocorreu
benfeitorias publicas ou valoriza¢é@o do bairro em virtude de construgdo de shoppings
ou grandes centros comerciais apos a realizacao do laudo de avaliacao.

Quando acontecem essas situagcdes, ha a possibilidade de se promover nova
avaliacdo. De acordo com o art. 873 do CPC, hé trés hipbteses para que se possa
solicitar a realizacdo de nova avaliagdo: qualquer das partes arguir,
fundamentalmente, a ocorréncia de erro na avaliacdo ou dolo do avaliador; se
verificar, posteriormente a avaliacdo, que houve majoracéo ou diminui¢do do valor do
bem; o juiz tiver fundada duvida sobre o valor atribuido ao bem na primeira avaliacéo.

Nesta questéo do erro do avaliador ou dolo, devera ser demonstrado alguma
incorrecdo no laudo e, se necessario, documentos que embasem tais alegacoes e que
provem que houve o equivoco. A avaliacdo podera ser impugnada por qualquer das
partes por simples peticdo no prazo de 15 dias contados da ciéncia do fato®8; pode
também o executado suscitar o vicio em embargos a execucgéo.>®

Quanto a segunda situacao, se o juiz ficar em duvida quanto ao valor atribuido
ao bem da avaliacdo, podera determinar a realizagdo de uma nova avaliagdo. Tal
norma pode ser observada na decisdo de agravo de instrumento n° 70081586133 do
Tribunal de Justica do RS®° que tratou sobre a avaliagdo de um complexo hospitalar,

8 CPC. Art. 525, 811.
% CPC. Art. 917, I1.

8 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Agravo de Instrumento, N° 70081586133, Décima
Segunda Camara Civel, Relator: Claudia Maria Hardt, Julgado em: 10-10-2019. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia. Acesso em: 5 set 2022.


https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia
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em que ficou risivel a davida sobre o real valor do imovel e foi autorizado uma nova
avaliacéo.

Na oportunidade, foi reconhecido que se houver um grave erro na avaliagao de
um imovel, principalmente nas suas caracteristicas essenciais, neste caso, a
preclusdo temporal deve ser preterida diante desse fato e deve ser realizada uma
nova avaliacéo.

A relatora ainda citou o fato que o laudo avaliativo ndo considerou todas as
constru¢cdes do complexo hospitalar, o que inegavelmente elevaria seu valor e
também haveria o risco de expropriacdo por quantia discordante de suas
caracteristicas, o que vai de encontro ao que determina as normas do art. 873, Ill do
CPC e que autoriza uma nova avaliacao por profissional competente e de confianca
do juizo.

A parte que trata sobre majoracdo e diminuicdo do valor ja possui alguns
precedentes consolidados. Para evitar que o bem penhorado sofra alteracdes de valor
e tenha que fazer nova avaliacédo, o STJ®, em REsp 1.103.235, recomendou que a
avaliacdo seja realizada em data préxima ao ato expropriativo: “A avaliacdo do bem
objeto de leildo deve ser feita em momento proXimo a expropriacdo para manter a
contemporaneidade da afericdo do valor, tendo em vista que fatores externos podem
influir na variagao do precgo do objeto”.

Claro que a recomendacéo é bem-vinda, mas no Recurso especial 1.264.47°,
a Ministra relatora Nancy Andrighi aponta que é fundamental a parte justificar a
necessidade de nova avaliagdo, para néo correr o risco desse pedido tornar-se

apenas um recurso protelatério.

Decorrido consideravel lapso temporal entre a avaliacédo e a hasta publica, a
rigor deve-se proceder a reavaliacdo do bem penhorado. Para tanto, porém,
€ imprescindivel que a parte traga elementos capazes de demonstrar a
efetiva necessidade dessa reavaliacdo. (STJ, REsp 1.264.47/SP 3° TJ.
06.12.2011, rel. min. Nancy Andrighi)

61 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n® 1.103.235, Ministro relator Humberto
Martins. Estado do Parana. 19 mar. de 2009. Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/SCON/. Acesso em:
3 set 2022.

62 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1.264.47/SP, Ministro relator Nancy
Andrighi. Estado de S&o Paulo. 6 dez. 2009. Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/SCON/. Acesso em:
3 set 2022
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Assim, pode-se analisar que, ao buscar a impugnacdo de um laudo de
avaliacdo, é indispensavel uma fundamentagdo minima para apontar esses indicios,
da mesma forma que é crucial que estes argumentos devam ser produzidos e
apresentados no decorrer do prazo legal com o objetivo de impugnar o laudo de
avaliacao, sob pena de precluséo.

Com vérios detalhes e inimeras possibilidades, € impossivel para o legislador
dispor de todas as hipéteses que possam acontecer. Dessa forma, percebe-se que
tanto a doutrina quanto a jurisprudéncia vém buscando complementar a definicdo de
tais requisitos, especialmente quando se tem a tarefa de definir o que vem a ser os
erros e os elementos indispensaveis na elaboracéo do laudo.

O que fica claro € que, se decorreu periodo de tempo suficiente para majorar
ou reduzir o preco do imével penhorado, entre o tempo de sua avaliagcdo e 0 momento

de sua alienacéo forcada, € possivel, sim, uma nova avaliacao.
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2 PRECO VIL

Receio de grande parte dos compradores de bens em arrematacdes judiciais,
o preco vil é a principal tese de defesa para anular leildes. Ele ja passou por momentos
de grande polémica, especialmente apds o Codigo de Processo Civil de 2015, quando
foi dada de forma objetiva a possibilidade de utiliza-lo para invalidar as hastas
publicas. O problema é que por muito tempo a lei ndo era clara sobre o seu conceito
e esse trabalho acabou ficando a cargo da jurisprudéncia dos tribunais. Apesar do
significado estar mais definido atualmente, ainda existem certas correntes que
colocam em duvida algumas liberdades que o magistrado possui ao definir o preco vil.

Assim, para conceituar e explicar a ocorréncia do preco vil, o capitulo ir4 se
aprofundar nos conceitos dessa expressdo, na sua relacdo com o0s precos de
mercado, assim como 0 seu surgimento nas decisdes juridicas brasileiras. Também
sera analisada a sua evolucdo de significados realizada pela jurisprudéncia dos

tribunais até a sua derradeira positivacdo no atual cédigo de processo civil.

2.1 CONCEITO DE PRECO

A palavra prego vem do latim “pretium” e significa o valor pecuniario estimado
de uma coisa ou valor monetario que vale algo®. De forma resumida, pode-se dizer
qgue preco é o valor, em dinheiro, expresso de forma clara e numérica relacionado a
algum objeto ou servico.

Como ha muitas confusfes entre os conceitos de preco e valor, € importante
deixar bem claro cada definicdo. Em sua literalidade gramatical, valor significa o preco

que se atribui a algo, conforme o dicionario online Michaelis®4.

63 ROSA, Iris Vania Santos. Preco. Enciclopédia juridica da PUC-SP. Celso Fernandes Campilongo,
Alvaro de Azevedo Gonzaga e André Luiz Freire (coords.). Tomo: Direito Tributario. Paulo de Barros
Carvalho, Maria Leonor Leite Vieira, Robson Maia Lins (coord. de tomo). 1. ed. S&o Paulo: Pontificia
Universidade Catdlica de Séo Paulo, 2017. Disponivel em:
https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/283/edicao-1/preco. Acesso em 10 dez. 2021.

64 VALOR. In: MICHAELIS, moderno dicionério da lingua portuguesa. Sdo Paulo: Melhoramentos, 2022.
Disponivel em: https://michaelis.uol.com.br/moderno-portugues/busca/portugues-brasileiro/valor/.
Acesso em: 7 ago. 2022.


https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/283/edicao-1/preco
https://michaelis.uol.com.br/moderno-portugues/busca/portugues-brasileiro/valor/
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Ja segundo um ditado popular, preco é o valor que se paga e o valor é aquilo
gue se leva. A afirmativa ndo esta de toda forma errada.

O preco esta ligado a questdo de oferta e procura e tende a variar devido a
iss0%. Ja o valor esta ligado as expectativas e necessidades das pessoas que irdo
adquirir alguma coisa. Ou seja, o valor ndo diz respeito ao produto ou servico, mas ao
gue ele gerara na vida ou cotidiano da pessoa (ou empresa) que o adquirir.

Ja o economista Carlos Hilsdorf®®, destaca a diferenca entre valor e preco
explicando que para satisfazer uma necessidade, fazemos varios tipos de esfor¢os,

seja investindo tempo, seja investindo dinheiro.

A soma dos esforcos que despendemos para obter o que buscamos
representam o preco que pagamos para obter o que queremos, enquanto a
soma dos beneficios que recebemos ao obter o que buscamos representa o
valor.

E importante destacar que a relacdo entre preco e valor esta presente no
cotidiano de cada pessoa. Sejam elas do tipo material, como na hora de comprar um
carro ou um apartamento, ou imaterial, como quando for escolher por um determinado
emprego, com um certo salario, ou na escolha de uma determinada universidade para
estudar.5’

E por conta do valor, por exemplo, que algumas pessoas acham um produto
caro e outras nao, pois determinado produto custa mais do que determinada pessoa
acha que vale. Seguindo este mesmo raciocinio, o cliente acha “barato”, quando tem
a percepcédo que o produto vale mais do que custa e, por fim, achard um preco justo
quando achar que aquele objeto vale precisamente o que custa®s.

As diferengas entre ambos estéo intrinsecamente ligadas em suas estruturas
juridicas. O preco € a quantia que o comprador se obriga a pagar ao vendedor em um

contrato de compra e venda. O preco deve ser sério, sendo necessario que o vendedor

65 BRUNI, Adriano Leal; FAMA, Rubens. Gest&o de custos e formac&o de precos: com aplicacdes
na HP 12C e Excel. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2004. p.340

% HILSDORF, Carlos. A diferenca entre Preco e Valor. Administradores.com, 2011. Disponivel em:
https://administradores.com.br/artigos/a-diferenca-entre-preco-e-valor. Acesso em: 02 mar. 2022

57 ALEXANDRE, Rodrigo. Diferenca entre preco e valor. Disponivel em:
https://webinsider.com.br/diferenca-entre-preco-e-valor/. Acesso em: 05 mar. 2022.

%8 HILSDOREF, Carlos. A diferenca entre Preco e Valor. Administradores.com, 2011. Disponivel em:
https://administradores.com.br/artigos/a-diferenca-entre-preco-e-valor. Acesso em 02/03/2022
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tenha a intencéo de exigi-lo e que consista numa soma gue possa ser considerada
contrapartida da coisa.®®

Ja o valor de um bem é a estimativa que alguém atribui a um bem. Essa aferi¢éo
pode ser realizada pelo préprio vendedor, pelo comprador ou por um terceiro que teve
a incumbéncia de avaliar o bem. E importante analisar que a conex&o entre preco e
valor existe nas situacfes de venda forgcada ou na venda de produtos essenciais.
Nestes casos, o0 valor € um elemento que deve ser considerado.

Em termos de marketing, essa relagdo € constantemente explorada, pois a
publicidade tem o poder de alterar a percepc¢ao dos consumidores e aumentar o valor
de determinado objeto, provocando desejos inconscientes nos consumidores. Muitas
vezes, nestes casos, 0 comprador aceita pagar um pre¢co maior por aguele produto
pelo significado que aquele objeto representa ao invés de pagar menos por um item
com qualidades semelhantes, mas sem o apelo mercadoldgico.

Tal ideia é reforcada pelo economista Rodrigo Alexandre’®, ao explanar o case

de produto da empresa Apple.

A percepcao de valor construida pela Apple ao iPhone, cria o preco que ele
chega ao mercado. Por isso, os valores estratosféricos do iPhone ndo se
devem as suas pecgas, ou ao seu processador, nem pela sua camera. Mas
sim pela ideia de valor que o mundo construiu, para o celular da empresa
americana.

Assim, preco e valor possuem estruturas distintas. Enquanto preco €
relacionado ao dinheiro que um cliente paga por um produto ou servi¢co, seja no
comércio ou por meio de um contrato de compra e venda, o valor diz respeito ao que
o cliente recebe com essa compra, como a experiéncia da compra e o0 sentimento de

satisfacao.

2.1.1 Precgo de mercado

Antes de falar sobre preco vil, € importante analisar como um objeto € analisado

no mercado e recebe determinada precificagao.

% ORLANDO GOMES, Contratos, 18.2 Ed., Forense, Rio de Janeiro, 1999, p. 229.

70 ALEXANDRE, Rodrigo. Diferenca entre prego e valor. Disponivel em:
https://webinsider.com.br/diferenca-entre-preco-e-valor/. Acesso em 05 mar.2022.
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E imprescindivel destacar que héa diferentes conceitos para definir preco de
mercado. Quem explica a dimensdo econémica é o economista e tedrico austriaco,
Ludwig Von Mises’!, que analisa que o pre¢o de algo ndo pode ser determinado sem

estar conectado com o mercado.

Precos sdo um fenbmeno de mercado. Eles sdo gerados pelo processo de
mercado e sdo o cerne da economia de mercado. Nao ha como existir precos
fora da economia de mercado. Precos ndo podem ser criados como se
fossem produtos sintéticos.

E visto que o mercado é dependente da demanda e o preco tende a igualar a
oferta disponivel’?. Dessa forma, quando um preco se distancia de determinado
patamar de oferta e os bens oferecidos sao iguais, ha disposi¢do para que se encontre
um equilibrio, desde que se trate de um mercado livre e sem interferéncias estatais.

Neste sentido quem determina 0s precos sSd0 0S consumidores para 0S
produtos que tem valor corrente no mercado, sejam eles fungiveis ou consumiveis,
por meio de um julgamento de valores. Claro que também ha produtos que séo
determinados pelo seu custo ou definidos de forma arbitraria pelo seu proprietario.
Dessa forma, cada sujeito, ao efetuar uma compra ou vender algum produto esta
colaborando para a formagao dos precos de mercado. No entanto, quanto maior for
esse mercado consumidor, menor serd sua participacdo no resultado final. Dessa
forma, cada individuo deve ajustar sua propria conduta de acordo com sua estrutura
de precos de mercado. Assim, aquilo que se chama preco, nas palavras do teérico da
escola austriaca de economia, Ludwig Von Misses’3, “é sempre uma relacdo que
ocorre no interior de um sistema integrado, sistema esse que é o resultado de vérias
relacdes humanas.” Dessa forma, bens sdo comprados e vendidos de acordo com as

“leis de mercado”.

n MISSES, Ludwig Von. A origem dos precos. Disponivel em:
https://www.mises.org.br/Article.aspx?id=148. Acesso em 10 dez. 2021.

2 ROSA, Iris Vania Santos. Preco. Enciclopédia juridica da PUC-SP. Celso Fernandes Campilongo,
Alvaro de Azevedo Gonzaga e André Luiz Freire (coords.). Tomo: Direito Tributario. Paulo de Barros
Carvalho, Maria Leonor Leite Vieira, Robson Maia Lins (coord. de tomo). 1. ed. S&o Paulo: Pontificia
Universidade Catdlica de Séo Paulo, 2017. Disponivel em:
https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/283/edicao-1/preco. Acesso em: 10 dez. 2021.

I MISSES, Ludwig Von. A origem dos precos. Disponivel em:
https://lwww.mises.org.br/Article.aspx?id=148. Acesso em 10 dez. 2021.
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Ja na dimensdo juridica, Pontes de Miranda’® analisa que de acordo com

valores e condi¢des, ha boas compras e compras ruins.

Nao se faz mister que o preco corresponde, na verdade, ao valor do bem
comprado. Compra bem quem compra pelo valor do objeto, ou por menos.
Compra mal quem compra por mais do que é o valor do objeto. A fim de evitar
essa discrepancia entre valores, leges specialis, de direito publico, regulam
precos de bens de que necessita o ser humano. No mais, o sistema juridico
brasileiro abstrai da desproporcéo entre o valor e 0 preco.

Dessa forma, o preco de mercado é parte importante também para a definicao
do preco vil, ja que afeta a avaliacdo de um bem madvel ou imovel.

Pode-se citar 0 momento, por exemplo, em que um oficial de justica escolhido
pelo magistrado é encarregado de realizar uma avaliagdo de imével que ira a leildo.
Em seguida, o avaliador ira repassar as informagdes ao juiz que tomaré a deciséo final
sobre o preco de venda do bem. Ao fazer o laudo de avaliacdo, o servidor podera
levar em conta a localizagdo, o niumero de cémodos, o material da construcdo e o
tamanho do terreno. Além dessas informacdes, o profissional ird analisar,
principalmente, a concorréncia, ou seja, o valor de outros imoveis semelhantes na
mesma regiao, em diferentes canais de venda.

A pesquisa desse mercado é imprescindivel ndo so6 para determinar um preco,
mas também para ter um referencial e néo ficar distante da realidade. Assim, com o0s
valores em maos, o servidor fard uma avaliacdo comparativa e, apés, terd um preco
médio, ou seja, um preco que o mercado acredita que imével valha atualmente. Com
essa informacéo, o juiz decidira se concorda com o laudo de avaliacdo do oficial de
justica ou se precisara delegar essa funcdo a um perito especializado, para,

finalmente, definir o preco de venda que o bem ira ser vendido na hasta publica.

2.1.2 Valor venal

H& também outro tipo de valor que € o chamado valor venal muito utilizado
pelos 6rgdos publicos. Basicamente, o valor venal do imovel é um tipo de avaliagéo,
feita pelo municipio local, para determinar quanto vale determinada propriedade

imobilidria para o poder publico. Vale ressaltar que a incidéncia tributaria da

7 MIRANDA, Pontes de. Tratado de direito privado, Tomo XXXIX.42 ed. Sdo Paulo:RT, 1983. p.94.
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propriedade imovel € de competéncia do municipio e esta prevista no art. 156, I,
da CF’®, sobre a qual podera instituir o Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU), tendo o valor venal do imdvel como a sua base de célculo, conforme
o art. 33 do CTN’S,

A autora Maria Rita Ferragut’’ considera valor venal o valor provavel do terreno

mais as construcoes realizadas.

O valor venal de um imével é o preco de venda, levando-se em consideracao
o terreno acrescido de suas edificacdes, estimado por critérios técnicos
prescritos em lei municipal. E o valor provavel do imdvel, aquele que o bem
alcancaria para compra e venda a vista, conforme as condi¢des usuais do
mercado imobiliario.

Usado como referéncia para calcular impostos, o valor venal também é utilizado
como base para o pagamento de valores judiciais ou administrativos. Assim, € a partir
dessa unidade que seréo calculados os impostos como o IPTU (Imposto Sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana) e o ITBI (Imposto Sobre a Transmissao de
Bens Imdveis), conforme os art. 33 e 38 do Cédigo Tributario Nacional (CTN)’&,

E importante destacar que antigamente o valor venal era geralmente inferior e
distinto do valor do imével no mercado imobiliario, aquele que normalmente se
considera para realizar uma compra e venda. Ele era considerado apenas um valor
de referéncia utilizado pelos corretores imobiliarios para se determinar o valor real de

mercado’®.

7S BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia,
DF: Presidéncia da Republica, [2022]. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 5 jul. 2022.

76 BRASIL. Codigo Tributario Nacional. Lei 5.172 de 25 de outubro de 1966. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5172compilado.htm. Acesso em: 04 abr. 2022.

" FERRAGUT, Maria Rita. Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana. Enciclopédia
juridica da PUC-SP. Celso Fernandes Campilongo, Alvaro de Azevedo Gonzaga e André Luiz Freire
(coords.). Tomo: Direito Tributario. Paulo de Barros Carvalho, Maria Leonor Leite Vieira, Robson Maia
Lins (coord. de tomo). 1. ed. S&o Paulo: Pontificia Universidade Catélica de Sao Paulo, 2017. Disponivel
em: https://enciclopediajuridica.pucsp.br/verbete/291/edicao-1/imposto-sobre-a-propriedade-predial-e-
territorial-urbana. Acesso em: 05 jul. 2022.

8 BRASIL. Codigo Tributario Nacional. Lei 5.172 de 25 de outubro de 1966. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5172compilado.htm. Acesso em: 04 de abril de 2022.

™ REIS. Thiago. Valor venal: o que é? Como calcular esse indicador imobiliario? Disponivel:
https://www.suno.com.br/artigos/valor-venal/. Acesso em: 04 abr. 2022.
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Em decisdo recente do STJ®, sob o rito dos recursos especiais repetitivos,
houve mudancga nesse entendimento. Na oportunidade foram estabelecidas trés teses
relativas ao calculo de imposto do ITBI nas operacdes de compra e venda, ao qual o

valor venal € a principal referéncia.

A base de célculo do ITBI é o valor do imével transmitido em condictes
normais de mercado, ndo estando vinculada a base de célculo do IPTU, que
nem sequer pode ser utilizada como piso de tributacdo; 2) O valor da
transacdo declarado pelo contribuinte goza da presuncdo de que é
condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo
fisco mediante a regular instauracdo de processo administrativo préprio
(artigo 148 do Caodigo Tributario Nacional — CTN); 3) O municipio ndo pode
arbitrar previamente a base de célculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido de forma unilateral.

Com essa decisdo, no que tange a base de calculo, o valor venal, presente no
art. 38 do CTN, deve seguir o valor dos bens e direitos transmitidos. Ou seja, a
expressao valor venal deve ser compreendida como o valor considerado em
condi¢cdes normais de mercado para as transmissées imobiliarias.

Conforme o relator do recurso do Municipio de S&o Paulo, ministro Gurgel de
Faria, ainda que seja exequivel demarcar um valor médio de mercado de um
determinado imével, a avaliacdo de cada bem comercializado pode sofrer
modificacdes dependendo de circunstancias especificas. E isso ndo vale s6 para
negociacdes entre particulares, pois também afeta as hastas publicas, ja que este tipo
de informacao € considerado pelo arrematante na hora de realizar o seu lance.

Tal mudanca afetou de sobremaneira como eram realizadas as definicdes do
valor venal, quando apenas algumas caracteristicas do imovel eram consideradas,
sem levar em conta a demanda por ele e as conjecturas do mercado. Neste sentido,
antes desse entendimento ndo se incluia no célculo do valor venal questbes
comerciais, como a oferta e a demanda na regido ou se o bairro naquele momento

estava mais atrativo para os consumidores.

8 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido
em condigdes normais de mercado, define Primeira Secdo. Disponivel em:
https://lwww.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/09032022-Base-de-calculo-do-ITBI-
e-o-valor-do-imovel-transmitido-em-condicoes-normais-de-mercado--define-Primeira-Secao.aspx.
Acesso em: 20 ago. 2022
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Assim, ficou estabelecido que, no caso do ITBI, a base de célculo, que é o valor
venal, deve considerar o valor de mercado do imovel, individualmente determinado,
sofrendo influéncias de fatores como benfeitorias, estado de conservacdo e as

necessidades do comprador e do vendedor.

2.1.3 Preco publico

Outro conceito juridico que € correlacionado com preco vil, € o sistema de
registro de precos, um recurso ha tempos utilizado e positivado na lei de licitacdes,
tanto na antiga lei 8666/1993 assim como na nova lei 14133/2021.

Conforme a nova lei de licitacdo®!, o sistema de registro de precos (SRP) é o
conjunto de procedimentos para realizacdo, mediante contratacéo direta ou licitacao
nas modalidades pregdo ou concorréncia, de registro formal de precos relativos a
prestacdo de servicos, a obras e a aquisicdo e locacdo de bens para contratactes
futuras.

Para Ricardo Marcondes Martins®?, o SRP atende de forma satisfatéria as
demandas da administracdo publica e foi previsto como um sistema que prioriza um
modo mais eficiente de realizacdo de compras frequentes de bens consumiveis.

Assim, basicamente o SRP € um mecanismo especial do processo licitatério
gue tem o objetivo de registrar o preco de um servico ou material que seja de interesse
do poder publico. Um meio que ja se mostrou eficiente e célere para a realizacéo de
compra de materiais ou a prestacdo de servigo para o poder publico.

Funciona assim: o interessado em vender para o governo faz um registro do
seu produto ou servico em ata, com 0 preco e especificacdes técnicas. Os dados
desse produto, entdo, ficam armazenados com o poder publico por um determinado
periodo (ndo maior do que 12 meses) e, sempre que solicitado, o fornecedor que

registrou um produto deve fornecer & administragédo publica pelo preco registrado.

81 BRASIL. Lei n°® 14.133/2021 de 10 de junho de 2021.Capitulo Ill: Das DefinicGes. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm. Acesso em: 1 mar. 2022.

82 DAL POZzZO, Augusto Neves (Org.). Nova lei de licitagdes e contratos administrativos
comentada. Sdo Paulo: Thomson Reuters, 2022. p. 447.
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Ou seja, ele serve como um banco de dados com o preco médio de produtos e
servigos para serem usados no momento de uma compra publica. O grande diferencial
dessa modalidade é que a administracdo ndo € obrigada a contratar, adquirindo bens
ou servicos. Nesse caso, o licitante assume a obrigacdo de fornecer, mas a
administracao nao.

Com um Sistema de Registro de Precos, a administracdo publica compra ou
contrata se quiser, quando quiser e na quantidade que quiser, desde que dentro dos
quantitativos maximos licitados e o prazo de validade da ata.

Dessa forma, torna-se um instrumento de trabalho importante para o poder
publico. Para o autor Sidney Bittencourt®3, o SRP “deve ser encarado como uma
ferramenta de auxilio ao Poder Publico, adotado nas compras de materiais de uso
habitual e nas contratagdes de servigcos, em casos especialissimos.”

Também é integrante do SRP a ata de Registro de Precos, que é um
documento vinculativo e que gera obrigacdo, ou seja, € um documento que gera a
expectativa de contratar o fornecedor que venceu a licitagdo. Na ata s&o registrados
os precos, fornecedores, condi¢cdes de fornecimento e todos os 6rgaos participantes.
A utilizac&o dessa ferramenta proporciona uma economia importante para a economia
dos gastos publicos, cumprindo, assim, o principio da economicidade das licitacdes.?*

Ou seja, uma vez que a licitacdo é concluida, € por meio da Ata de Registro de
Precos que o 6rgao ou entidade publica licitante comprara do fornecedor, a qual ja
tem o registro do seu preco, por quantas vezes quiserem e for necessario.

Em resumo, o sistema de registro de precos € um sistema especial de licitacdo
que escolhe a proposta mais vantajosa para eventual e futura compra pela
administracéo publica. Basicamente foi criado para eludir gastos com novas licitagbes
com o objetivo de adquirir um mesmo produto, evitando assim despesas
desnecessarias. Outro ponto relevante é que o SRP pode ser compartilhado entre
diversos 6rgaos e entidades publicas. Dessa forma, ha a possibilidade de uma mesma

ata de registro de Precos ser agraciada por mais de um orgao ou entidade publicos

8 BITTENCOURT, Sidney. Comentarios ao Decreto n° 7.892, de 23 de janeiro de 2013. 3. Ed. Belo
Horizonte. Editora Férum 2013.

8 PORTAL DE COMPRAS PUBLICAS. Sistema de Registro de Precos: o que é e principais
vantagens. Disponivel em: https://www.portaldecompraspublicas.com.br/novidades/sistema-de-
registro-de-precos-o-que-e-e-principais-vantagens_1139#. Acesso em: 10 fev. 2022.
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como beneficiarios, os quais sdo chamados de Orgédo Gerenciador e Orgéo

Participante.

2.2 CONCEITO DE VIL

A palavra vil vem do latim “villis,e”, significa preco baixo®. Em portugués, vil
tem outros significados. Ele pode ser referente a um valor pequeno, barato ou até
mesmo sem valor. Também h& significado na inexisténcia de consideracdo ou
respeito, pessoa desprezivel ou menosprezavel, indigno, como bandido vil. Pode
também significar a incitacdo ao desdém ou algo desprezivel, abjeto ou escroto, como
inveja vil. Pode ser uma qualificadora de algo sem importancia, insignificante,

modesto, como se referir a um imovel ruim o chamando de vil®6.

2.3 PRECO VIL NO CPC DE 1973

O termo especifico “preco vil” surgiu no ordenamento juridico brasileiro por
meio da lei 6.851/1980, que alterou o art. 692 do Cddigo de Processo Civil de 1973, e
apontava que “(...) nao sera aceito lango que, em segunda praca ou leildo, ofereca
preco vil, que néo baste para a satisfacéo de parte razoavel do crédito”.8” Tal mudanca
positivou a proibicao e tornou letra expressa a limitagdo de arrematar pelo preco vil.

Mesmo sem a exata expressao, a ideia ligada ao conceito de preco vil ja era
utilizada e data do século 17, quando surgiu sob o nome de “usto preco” nas

Ordenacdes Filipinas, que foi o cédigo legal portugués, promulgado em 1603 por Filipe

8 VIL. In: DICIO, Dicionario Online de Portugués. Porto: 7Graus, 2022. Disponivel em:
https://www.dicio.com.br/vil/.Acesso em: 06 fev. 2022.

8 VIL. In: LEXICO, Dicionario Online de Portugués. Porto: 7Graus, 2018. Disponivel em:
https://www.lexico.pt/vil/. Acesso em: 01 abr. 2022.

8 BRASIL, Lei federal 6.851 de 17 de novembro de 1980. Art. 692. Art. 692. Sera suspensa a
arrematacao logo que o produto da alienacao dos bens bastar para o pagamento do credor. Ndo sera
aceito lanco que, em segunda praca ou leildo, ofereca preco vil, que ndo baste para a satisfacao de
parte razoavel do crédito. Disponivel: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1980-1988/L6851.htm
Acesso em: 20 de janeiro de 2022.
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I, rei de Portugal, e ficou em vigéncia até 1830%. No Brasil, parte dessa legislacédo
seguiu vigorando até a promulgacdo do codigo civil de 1913. Tal conteudo esta
presente no Livro IV, titulo XIll, 878 com a seguinte redacdo: “Ndo podera (a
arrematacao) ser retratada e desfeita em tempo algum por razdo da falta de justo
preco, nem por comprador dizer que foi enganado em dar para a cousa mais da
metade do justo prego”.

A despeito da importancia histérica do “justo prego”, o objetivo deste trabalho
ndo € resgatar os primordios conceituais, e sim analisar a incidéncia da expressao
preco vil na legislacao brasileira desde o comeco do seu uso até os dias atuais.

E importante destacar que, apesar de a previsio legal no Codigo de Processo
Civil so ter ocorrido em 1980, o preco vil j era estudado e discutido pelos tribunais
brasileiros, conforme pode-se verificar nas ementas das decisdes de apelagéo civil n®
3742%, de 1968, e do agravo de instrumento n° 16968°, de 1977, do Tribunal de
Justica e de Alcada do Rio Grande do Sul.

O primeiro julgado era um caso de faléncia e na venda forgada dos bens em
leildo, foi identificado que o preco oferecido era inferior ao valor de avaliacdo, ou seja,
valor considerado preco vil. Ainda foi verificado que o contrato era valido e que o preco
vil ndo constituia causa de nulidade de negdcio juridico. Ja no segundo caso, um
agravo de instrumento ndo provido, pois tentava defender que a arrematacéo era
valida, o que foi rechacado pela 32 camara civel do antigo tribunal de algada, que
afirmou que “ndo se deve admitir a arrematacgao por preco vil que nédo chega sequer

para satisfazer os 6nus de sucumbéncia impostos ao devedor”.

88 LARA, Silvia Hunold. OrdenacGes Filipinas. Disponivel em:
https://www.companhiadasletras.com.br/livro/9788571649026/ordenacoes-filipinas. Acesso em: 22 set.
2022.

8 BRASIL. Senado Federal. Codigo Philippino, ou, Ordenacdes e leis do Reino de Portugal.
Philippe I. Disponivel em: https://www2.senado.leg.br/bdsf/handle/id/242733?show=full. Acesso em: 21
set. 2022
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fev. 2021.
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Apesar de alguns casos, no entanto, foi apds a regulamentacédo do preco vil
que comecou a ter mais citagdes e andlises pelos tribunais acerca dessa expressao
de grande importancia para as arrematacdes nos leildes.

Em decisdo de agravo de instrumento n° 24548°, de 1981, do antigo Tribunal
de Alcada do Rio Grande do Sul, pode ser verificado que o preco vil era tema
recorrente nas salas dos tribunais, no entanto jA comecava a ser questionado alguns
conceitos e limites do que seria exatamente permitido e o que nao seria aceito.

No caso em questao, foi lembrado que antes mesmo da positivacdo ja eram
recusados lances considerados irrisérios. Na decisdo em analise, o lanco foi de
apenas 20%, o que nao pagaria nem os custos do processo. Tal porcentagem de valor
foi totalmente repelida pelo relator Adroaldo Furtado Fabricio, que considerou a
importancia oferecida abaixo do consideravel e, por isso, confirmou o agravo de
instrumento e o evento do preco vil sobre o valor da arrematacao.

Na préxima decisdo, de 1981, foi interposto agravo de instrumento n°® 243543
contra liminar em mandado de seguranca que solicitava o cancelamento do leil&do por
causa de preco vil. Na analise do magistrado, como o valor da arrematacao superou
as despesas do processo e quase chegou ao montante principal, decidiu por nao
aceitar a tese de valor irrisorio e reformou a decisdo, convalidando a arrematacao.

Em ambos os casos os valores da arrematacéo foram questionados se seriam
suficientes para pagar pelo menos os custos do processo. Tal ideia estaria de acordo
com a mudanca realizada pela lei 6.851/1980, quando ressaltava que nao seria aceito
preco vil quando ndo bastasse para satisfazer parte razoavel do crédito. Tal fato
parece ser equivocado, ja que simplesmente pagar as custas do processo e sobrar
um pouco de dinheiro para o credor bastaria para ndo ser considerado como preco

irrisorio.

92 Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Agravo de instrumento N° 24548, Relator Adroaldo Furtado.
Disponivel em: https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia. Acesso em 15 jan. 2022.

% Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Agravo de instrumento N° 24354, Relator Sérgio Pilla da
Silva. Disponivel em: https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia. Acesso em 15 jan.
2022.
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Tal linha de pensamento foi rechacada por parte da doutrina, especialmente
por Araken de Assis®*, que considerou que tal ideia acabou deturpando o sentido de
preco vil e gerando uma “grosseira impropriedade”, provocando um erréneo “alvitre

doutrinario”

Em outras palavras, penhorado bem valendo o dobro do crédito, sua
alienacdo por metade do valor de mercado, consideravelmente inferior ao
justo, ndo caracterizaria preco vil, pois solveria, integralmente, o crédito. Ora,
o0 preco vil nada tem a ver com o valor do crédito e sua satisfa¢éo, no todo ou
em parte.

Quem solucionou esse equivoco foi a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica, por meio do relator Humberto Gomes de Barros, na analise do Recurso
Especial 57.083/SP*%, ano de 1994. Na oportunidade, o relator explicou que o conceito
de preco vil resultaria da comparacao entre o valor de mercado do bem e aquele da
arrematacao, e que seria errdoneo garantir que certa arrematacao deixaria de se tornar
vil simplesmente porque o lance vencedor cobriria parte do crédito em execucao.

Tal decisdo coincidiu com mais uma modificacdo do cddigo de processo civil
de 1973. Com a homologacéo da lei federal 8.953% de 13 de dezembro de 1994, o
art. 693 foi novamente alterado, sendo retirado a parte que descrevia que o lance seria
considerado preco vil caso ndo bastasse para pagar parte razoavel do crédito. Assim,
a redacéo do art. 692% ficou dessa maneira: “ndo sera aceito lanco que em segunda
praca ou leildo ofereca preco vil.”

A mudanca contribuiu para retirar o trecho equivocado sobre relacionar preco
vil ao pagamento de parte razoavel do crédito, no entanto a redacéo da lei continuou
sendo enigmética e ndo trazendo uma definicdo precisa ou elementos concretos que

ajudassem a explicar o que era realmente tal expressao.

9 ASSIS. Araken de. Manual do processo de execucdo. 82 ED. S&o Paulo: RT, 2002. p. 773-774.
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Gomes de Barros, 1% turma, julgado em 23/11/1994. Jus Brasil. Disponivel em:
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/559178/recurso-especial-resp-57083. Acesso em 07 fev.
2022.
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Senado, 1973.
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Dessa forma, essa imprecisdo conceitual presente no antigo CPC trouxe
dificuldades para os aplicadores do direito, ja que deixava indefinida a real intencao
do legislador, deixando para a jurisprudéncia e doutrina estabelecer o que era ou
guanto seria exatamente o preco vil.

Quem também concorda com essa observacdo é Araken de Assis®, que

criticou em sua obra a falta de critérios para definir o preco vil do antigo CPC.

Em virtude de sua condicdo de conceito juridico indeterminado, inexistia
critério econdbmico aprioristico do que seria, afinal, “preco vil’. Cabia ao
executado comprovar que, na data da hasta publica, a coisa penhorada valia
bem mais do que o oferecido, ndo bastando o simples decurso de tempo
desde a avaliacdo. Nao importava, por ébvio, a falta de pretendentes em
tentativas anteriores. Feitas essas ressalvas, e considerando que, ao fim e
ao cabo, o sistema tolerava arrematacao por preco inferior ao justo, por
definicdo o da avaliagdo, abria-se margem a discricao judicial, reforcando-se
a tese de que a presidéncia da arrematagdo compete ao 6rgéo judiciario.

Na época, 0os mais atingidos por essa indefinicdo foram justamente os
arrematantes, que sempre tinham duvidas se o seu leildo poderia ou ndo ser anulado
se ofertasse um determinado valor, e esse, posteriormente, fosse considerado preco
vil.

Conforme antigo cddigo vigente, as hastas publicas eram designadas em duas
datas. Na primeira, o arrematante poderia dar lance igual ou maior ao da avaliagédo do
imovel. J& na segunda hasta, havia a possibilidade de oferecimento de lance de
qualquer valor®®. Dessa forma, caso o bem néo fosse arrematado no primeiro leildo
pelo valor de no minimo o da sua avaliagdo, ocorreria 0 segundo leildo, com a
diferenca que neste ndo haveria limites de valores para os lances, desde que o preco
nao fosse considerado vil.

E como nado havia a quantidade exata do que seria preco vil, a doutrina e a
jurisprudéncia trataram de reduzir essa instabilidade na busca por um valor. Parte da
doutrina considerava o valor minimo por volta de 40% a 60% do valor de avaliagéo.
J& a maioria da jurisprudéncia apontava para o valor minimo de 50%, embora sem

qualquer tipo de base definida ou critérios objetivos.

9% ASSIS, Araken de. Manual da execucdo. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 824.

% DONOSO, Denis. Arrematacdo por preco Vil no novo cédigo de processo civil. Disponivel em:
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Acesso em: 15 dez. 2021.
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Essa falta de parametro motivou uma série de subjetividades em sentencas e
obras literarias. Tal fato, para Denis Donoso!®, fez com que diversos juizes

buscassem elencar critérios subjetivos para determinar um valor exato do preco vil.

Sempre me pareceu que o estabelecimento de um percentual correto do que
seria preco vil passaria necessariamente por critérios de elevada
subjetividade, especialmente pela conjugacdo dos principios da maxima
efetividade e da menor onerosidade, temperados pelas circunstancias do
caso concreto.

Tal davida na definicdo da expresséao preco vil pode ser verificada pela ementa
de julgamento de Recurso Especial n°® 26931, de 1990, em sessdo proferida pelo
relator da 32 turma do STJ, ministro Gueiros Leite.

No caso em questao, o relator ressaltou que a expressado muito abaixo do valor
real do bem, presente no art. 692 do CPC de 1973, ndo conseguiu estabelecer um
denominador comum na identificacéo do significado do que seja preco vil e apontou
gue essa definicdo deve ser apreciada de acordo com as circunstancias da causa.

Na época ja se tinha a preocupacdo em nao simplesmente definir um
percentual qualquer e esquecer as particularidades de cada caso, ja que para
determinada situacdo um percentual pode ser justo para uma parte, enquanto para
outras pode gerar desigualdades e trazer prejuizos irrecuperaveis.

Por isso, em julgamento de recurso especial n® 11535'%?, de 1991, no qual era
relator o Ministro Athos Carneiro, ndo havia ainda uma definicdo exata do que seria
preco vil, mas ja existia a preocupac¢ao em conceitua-lo como um valor justo e que se
evitasse que o devedor sofresse um prejuizo desmedido.

Tal ementa ainda destacara que o conceito de preco vil ndo decorria apenas
da comparacao entre o preco ofertado e o valor da divida a ser satisfeita, mas era

importante enfrentar a oferta com o valor real do bem, dessa forma evitaria que o

100 DONOSO, Denis. Arrematacédo por preco vil no novo cédigo de processo civil. Disponivel em:
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Acesso em: 15 dez. 2021.
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executado padecesse com um alto e desproporcional prejuizo. Antes de encerrar, a
decisdo ainda ressaltou a importancia do sistema judiciario ao tomar tais decisoes,
afirmando que “a prestacao jurisdicional é instrumento de justica, mas ndo de justica
cega, propiciadora de iniquidade”.

E, com tamanha subjetividade nos critérios para definir tal expresséo, a defesa
do devedor, logicamente, cercava-se de iniUmeros argumentos para embargar a
arrematacao com fundamento no preco vil. Mesmo dentro da legalidade, tal acao ia
de encontro a efetividade da execucdo, postergando dessa forma o processo e
dificultando a realizacdo do direito do credor,

Em julgamento de Agravo Regimental no Agravo de Instrumento n°
154703/SP1%, de 1997, no qual era Relator o Ministro Fernando Gongalves, a falta de
critérios para definir preco vil ja gerava dificuldades ao judiciario e mostrava como os
advogados cobravam dos magistrados transparéncia sobre os critérios utilizados para
a definicdo do preco vil.

No caso em estudo, os advogados recorreram para rediscutir o critério de
convicgdo do juizo quanto ao preco vil como medida para anular a arrematacdo. Ou
seja, sem critérios objetivos, os operadores do direito queriam saber exatamente a
posicao do magistrado perante esse assunto, para saber expressamente o que seria
preco vil. Tanto que apresentaram ao julgamento outras decisdes que conflitavam com
a atual. No fim, o pedido acabou sendo improvido por outras questdes processuais.

Em termos genéricos, o preco vil sempre foi tratado como aquele bastante
abaixo da avaliacdo do bem levado a hasta publica. Na realidade, o preco vil, muitas
vezes, depende para sua caracterizagdo das circunstancias de cada caso,
especialmente da natureza do bem penhorado e posteriormente arrematado, o que

inevitavelmente gerara margem de discricionariedade na determinacdo de possivel

103 DONOSO, Denis. Arrematacg&o por preco vil no novo cédigo de processo civil. Disponivel em:
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nulidade da alienacéo judicial. Decisdo que ja previra alguns desses elementos foi a
de 1995, na andlise do Recurso Especial n® 551521% da 32 turma do STJ.

Na decisao, o ministro relator Claudio Santos ressaltou que néo se detectaria o
preco vil somente pela proporcdo entre a avaliacdo e o valor alcancado na
arrematacao. Era preciso que o julgador levasse em conta outras circunstancias para
a formacéo do seu convencimento. Fato importante, que serviu para mostrar que a
decisdo do que seria ou ndo preco vil dependeria de varias outras situacdes
analisadas caso a caso e ndo apenas uma questéo de valores proporcionais.

As decisdes, com o passar do tempo, foram realcando que, apesar de nao
haver “critérios legais objetivos”, os magistrados ndo iriam mais aceitar
enriquecimentos indevidos as custas do executado e que cada novo caso seria
analisado em sua singularidade, conforme decisdo do recurso especial n°
100.706/R0O™Ys, da 42 turma do STJ.

Nessa decisdo de grande lucidez, foi posto que, mesmo ainda n&o tendo um
conceito fechado do que seria preco vil, isso ndo impediria que fosse reconhecido
enriquecimentos descabidos em desfavor do executado. Além disso, foi ressaltado
gue cada caso deveria ser observado em suas particularidades, porque cada acao era
Unica e seria tratada como tal.

Desse momento em diante, varios julgamentos foram sendo proferidos, quase
todos com decisbes semelhantes e pequenas indefinicbes quanto a porcentagem
minima do valor de avaliacdo o qual seria aceito para nao ser taxado como preco vil.
Uma decisao que passou a ser uma importante jurisprudéncia do STJ foi o julgamento

do recurso especial 448.575/MA¥Y7 pelo ministro relator Humberto Gomes de Barros.
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Na oportunidade, foram trazidos alguns elementos para a quantificacdo do
preco vil. Em primeiro, que o conceito de preco vil resultaria da comparagédo entre
valor de mercado do bem penhorado e aquele da arrematacdo, sendo que tal
concepgao nesta altura ja estava consolidada. A segunda era que “em se tratando de
arrematacao de imdveis, presume-se Vil o lance inferior a 50% do valor da avaliacao
atualizada”. Compreende-se, que em um primeiro momento, foi aceito apenas para
bens imdveis esse parametro, o que depois tornou-se regra para outros tipos de bens.

Essa decisdo foi uma das primeiras a sedimentar a presunc¢ao do preco vil a
qualquer lance inferior a 50% do valor atualizado do bem.

E importante lembrar que as Ordenacdes Filipinas ja tratavam sobre esse tema
de 50%, na esteira das expressfes lesdo enorme e lesdo enormissima. Conforme
Caio Mario da Silval®®, em seu livro Lesdo nos Contratos, as Ordenagdes reconheciam
duas espécies de lesdo: a lesdo enorme e a enormissima. Lesdo enorme seria a
representada por mais da metade do justo preco; a enormissima caracterizava-se
quando alguém recebesse a terca parte do justo valor da coisa. Assim, € possivel
dizer que as Ordenacg0es Filipinas, de certo modo, podem ter influenciado na definicao
da porcentagem minima alcancada de 50%, para a venda de determinado bem nao
ser considerado preco vil.

A partir da decisdo do recurso especial 448.575/MA, varias outras decisfes'®
usaram esta como base para suas sentencas, ampliando a jurisprudéncia do STJ e
fortalecendo o conceito, que no futuro viria a ser positivado por meio da alteracdo do
art. 891 no Cadigo de Processo Civil de 2015.

Com o teor das sentencas e a constante disposi¢ao dos ministros ao consolidar
as jurisprudéncias, o STJ teve grande contribuicdo para a atualizacéo da legislacéo

referente aos procedimentos relacionados ao preco vil. Com o seu posicionamento,

108 PEREIRA, Caio Méario da Silva. Les&o nos Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 1999, p. 213.
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foi possivel modernizar o procedimento e positivar elementos objetivos para a

identificacdo do que de fato é o preco vil.

2.4 PRECO VIL NO CPC DE 2015

O atual cédigo de processo civil, em vigor desde 2015, trouxe inumeras
novidades em relagéo ao seu antecessor, trazendo alteracdes importantes e que se
relacionam com o preco vil.

A primeira mudanca é quanto a nomenclatura utilizada para as hastas publicas.
Na nova lei ndo existe mais a diferenca entre leildo e praca como espécies do género
hasta publica. Agora para qualquer tipo de alienagdo de bens, tanto moéveis como
imoveis, sera utilizado o termo leildo. O regramento também trouxe, em seu art. 882119,
a opcao pela forma eletronica dos leildes, deixando o leildo presencial como forma
excepcional quando ndo houver condicdes técnicas de realiza-lo on-line.

Outra novidade foi que, diferente do antigo CPC, a partir da legislagéo de 2015
serdo aceitos lances de qualquer valor desde o primeiro leildo, desde que nédo seja
preco vil. E importante lembrar que no CPC de 1973, na primeira hasta, o valor da
arrematacao necessariamente deveria ser igual ou superior ao da avaliacédo; apenas
na segunda hasta é que caberia falar-se na arrematacdo por preco inferior ao da
avaliacdo, desde que néo fosse vil*'l,

Se ha alteracdo mais significativa e que interessa credores, devedores,
leiloeiros e arrematantes foi a mudangca de conceituagdo da expressao vil e a
determinacao do seu valor minimo.

No antigo codigo, como se sabe, ndo se especificava o significado do preco vil
e nem como determina-lo. Dessa forma, ndo havia forma de medir quéo vil seria tal
valor. A partir do CPC/2015, a redacdo do paragrafo unico do art. 891 ficou assim:

“Considera-se vil o preco inferior ao minimo estipulado pelo juiz e constante do edital,

110 BRASIL. Lei 13.105 de 16 de margo de 2015. Capitulo IV - da execugdo por quantia certa, Secdo
IV da expropriacdo de bens, art. 882. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-
2018/2015/1€i/113105.htm. Acesso em: 15 fev. 2022.
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e, nao tendo sido fixado pre¢co minimo, considera-se vil o preco inferior a cinquenta
por cento do valor da avaliagédo!'?”.

Com esta inovacao do codigo se encerraram inUmeras discussoes doutrinarias
e jurisprudenciais acerca da estipulacdo de um valor minimo cabivel para a
arrematacdo de bem executado e preenchimento de lacuna na lei anterior!'3. Dessa
forma, ficou a cargo do juiz a definicdo do preco minimo, 0 que ocasionou uma
alteracdo muito significativa no cotidiano dos operadores do direito, conforme Macedo
e Migliavacca'4, que inclusive apontaram a ndo limitacdo de arrematar no primeiro

leildo abaixo do valor de avaliacéo.

A possibilidade de o magistrado estabelecer este pre¢co minimo € uma grande
mudanca. Num primeiro momento, pode parecer que se esta a tratar daquela
prisdo de alienagdo em segunda data da hasta publica, em que o maior lan¢o
ndo pode caracterizar o chamado preco vil (e que abaixo serd abordado na
forma como tratado pelo novo diploma legal). Porém da leitura atenta desta
subsecédo percebe-se que ndo ha uma regra que estabelega que, na primeira
data designada para o leildo judicial, deva o bem ser arrematado pelo maior
lanco superior a importancia da avaliacédo, tal como previsto na lei anterior
(art. 686 VI).

Aregra de antes era que na primeira data, a arrematacao seria pelo maior lance
superior ao da avalia¢do. Ja na segunda data o bem seria de quem realizasse o0 maior
lanco. No cddigo de 2015 ndo ha dispositivo semelhante, depreendendo-se assim,
que a partir da interpretagdo dos artigos, especialmente da regra constante no art.
885, a partir da primeira data ja seria possivel alienar o bem com um valor inferior ao
da avaliacdo, a partir da fixagcdo pelo magistrado ou na auséncia de sua manifestacao
por valor igual ou superior a 50% do valor de avaliagdo, conforme explica o autor

Humberto Theodoro Janiort1s,
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Superando a omissao da legislacdo anterior, 0 novo Cddigo define que, em
regra, é vil a alienacao feita abaixo do preco minimo fixado pelo juiz. Se nao
houver tal fixacao, vil sera a arrematacao feita por preco inferior a cinquenta
por cento do valor da avaliacdo (art. 891, paragrafo Unico)

A partir de entdo, é o juiz que ira definir qual o limite minimo aceitavel dos
lances, pois 0 que estiver abaixo dessa marca sera considerado preco vil. Com essa
nova redacdo, o que se destaca também € que o valor da avaliacdo servira apenas
como referéncia e ndo mais como algo determinante para que a alienacéo néo seja
anulada por ter sido arrematada por preco vil. Dessa forma, os lances abaixo da
avaliacdo serdo aceitos, mas nunca abaixo do preco minimo estipulado pelo

magistrado.

O valor de avaliagdo figura apenas como uma referéncia a observar para que
a alienacéo ndo se dé por preco vil. E por isso que no edital de leildo figuram
os dois dados, o da avaliag&o e o preco minimo fixado pelo juiz (art. 886, I1).
Com isso, permite-se lance abaixo da avaliagdo, mas nunca abaixo do pre¢o
minimo. E certo que o CPC ndo permite que os bens penhorados sejam
alienados por preco vil (CPC, art. 891). Contudo, ndo se pode considerar vil
todo preco inferior ao de avaliagdo. Para que isso ocorra, € necessaria uma
grande discrepéancia entre o apurado na avaliacdo e aquele pelo qual se
realizou a venda judicial.**
Tanto é verdade, que se tornou precedente normal no Superior Tribunal Justica
a aceitacao de preco vil em valor menor que o da avaliagao, conforme julgamento do
recurso especial n® 1648020/MT*'’, da 32 turma do STJ. O julgamento deixou claro os
precedentes da corte ao reconhecer, de acordo com as particularidades do caso
concreto, a possibilidade de admitir a arrematacédo em valor menor ao equivalente aos
50% da avaliagcdo do bem, sem caracterizar o preco vil.
Ao mesmo tempo em que pode ser menor que a avaliacdo, o oposto também
nao guarda nenhuma limitacdo. Tal informacédo é confirmada também pelo jurista
André Vasconcelos Roque!!® que explica que o juiz ndo esta obrigado a fixar como

preco minimo o valor correspondente & metade da avaliagdo. Assim como também

116 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil — vol. Ill. 50. ed. rev., atual. e
ampl. — Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.700.

117 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1648020/MT, Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Estado de Mato Grosso, 9 de outubro de 2018. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/'SCON/. Acesso em: 22 fev. 2022.

118 ROQUE, André Vasconcelos. Execucdo e recursos: comentarios ao CPC de 2015. Fernando da
Fonseca Gajardoni et al. Sdo Paulo: Método, 2017, p. 427.
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ndo ha restricdo a que seja arbitrado valor superior. E o que pode ser verificado no
agravo de instrumento n° 2120559-25.2018.8.26.0000%'°, de 2018, julgado pelo
Tribunal de Justica de S&o Paulo.

No julgamento, a defesa se insurgiu contra a deciséo que autorizou a realizacao
de um novo leildo do imoével penhorado, fixando o limite minimo de 70% do valor
atualizado de avaliacédo ao invés do tradicional limite minimo de 50% desse valor. O
Relator Hugo Crepaldi explicou que o magistrado néo estd obrigado a fixar o valor
correspondente a metade da avaliagdo como preco minimo e avaliou que tal deciséo
“atende a busca do equilibrio entre a menor onerosidade para 0 executado e a
efetividade da execucgao a favor do exequente”.

Dessa forma e, pela interpretacdo do dispositivo consoante com o
entendimento das Ultimas jurisprudéncias, o juiz ndo esta obrigado a fixar como preco
minimo o valor correspondente a metade da avaliacdo. Assim, parte da doutrina e a
jurisprudéncia do STJ tem aceitado o posicionamento de que um pre¢co superior ou
inferior pode ser fixado, desde que seja apresentada fundamentacdo expressa e
analitica®?0.

Como exemplo de motivos pode-se ser citada a reduzida liquidez do bem
penhorado ou o pequeno numero de interessados para justificar a decisdo do
magistrado em alienar o bem, novamente em leildo, com preco inferior ao da
avaliacdo. Tal fundamento é bem plausivel, visto que ndo adianta manter o valor
minimo de 50% se ndo houver quem queira arrematar por este preco. Até porque se
nao reduzir esse percentual e ficar obrigado a permanecer com um bem imobilizado
e sem comprador, o poder judiciario ndo cumprird seu papel de buscar a justica social
e, principalmente, a satisfacao do crédito do credor.

Sabe-se que houve dos legisladores, na formulacdo do CPC de 2015, o
proposito de trazer uma maior seguranca juridica com a definigdo de um valor minimo

de arrematacdo. Mas tal meta ndo poderia ser comprida, j& que a definicdo de um

119 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Agravo de instrumento n® 2120559, Ministro Hugo Crepaldi, 5 de
agosto de 2018. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=11605398&cdForo=0. Acesso em: 22 fev. 2022

120 RODER, Marcos Paulo. O Novo Cadigo de Processo Civil e o conceito de prego vil. Disponivel
em: https://vernalhapereira.com.br/o-novo-codigo-de-processo-civil-e-o-conceito-de-preco-vil-2/.
Acesso em: 23 fev. 2022.
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valor objetivo poderia tolher o poder do juiz em analisar casos distintos de alienacéo
e suas particularidades Unicas. Este fato poderia, inclusive, provocar limitagdes,
justamente nas situacdes em que se necessitaria reduzir tal pregco minimo para o bem
poder ser vendido.

Assim, o parametro de 50% do valor da avaliacdo s6 sera aplicado caso nao
seja estipulado pelo juiz. Deste modo, mesmo o CPC de 2015 ter procurado ser o
mais transparente possivel por meio do estabelecimento de critérios claros e objetivos
para a determinacédo do preco vil, é perceptivel que, na verdade, este critério apenas
sera aplicado em caso de omissao do magistrado.

Dessa maneira, e levando em consideracédo tudo o que foi tratado sobre a
matéria, pode-se definir o preco vil como o valor que esta abaixo do limite aceitavel
definido pelo juiz em lance realizado pelo arrematante. Caso o magistrado seja omisso
guanto a essa questdo, o valor que ficar abaixo de 50% do valor de avaliacao, sera

considerado preco vil.
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3 INSTITUTO DA ARREMATACAO E SEU PROCEDIMENTO

3.1 ARREMATACAO

A arrematacéo pode ser considerada como ato que conclui a expropriacéo de
bens do devedor mediante alienacdo em hasta publica. Trata-se dessa forma, de
transferéncia forcada dos bens do devedor ao arrematante para pagamento do crédito
do exequente.

Outro conceito interessante para o instituto € do Supremo Tribunal Federal. Tal

decisdo data de 1968, na analise do recurso extraordinario 56867121,

A ARREMATACAO E ATO DE “IMPERIUM” DO ORGAO JURISDICIONAL E,
ATRAVES DELA, FAZ O ESTADO A TRANSFERENCIA DO BEM QUE E
OBJETO DA EXECUCAO PARA, POR ESSE MEIO, TORNAR EFETIVA,
MEDIATA OU IMEDIATAMENTE, A VONTADE LEGAL E O PRECEITO
SANCIONADOR NELA CONTIDO. POR ISSO, ASSINADO O RESPECTIVO
AUTO, TORNA-SE IRRETRATAVEL A ARREMATACAO. APLICACAO DO
ART. 976 DO C.P.C. RECURSO EXTRAORDINARIO CONHECIDO E
PROVIDO. (RE 56867, Relator(a): BARROS MONTEIRO, Primeira Turma,
julgado em 26/03/1968, DJ 31-05-1968 PP-01987 EMENT VOL-00729-02
PP-00487)

Ja o autor Araken de Assis!?? comenta em sua obra o enquadramento da

arrematacao no direito publico.

Buscou-se enquadrar a arrematacdo no dominio do direito publico,
asseverando que, na verdade, o Estado expropria o poder de disposicdo do
devedor, e ndo o0 bem em si, no alvitre de que o Estado ndo tem, com efeito,
por sua natureza e por sua funcdo, a faculdade de vender os bens dos
individuos, cuja inviolavel propriedade, ao revés, a Constituicdo |hes
assegura”, bastando considerar que a penhora interdita o poder de dispor
eficazmente do bem.

Pontes de Miranda!?® em seus ensinamentos leciona sobre o duplo papel da
arrematacao.

[...] Em toda arrematacdo ha acordo de transmissdo, ou seja, nela o Estado
transmite ao arrematante os direitos do executado na coisa penhorada, desde

121 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordinario n°® 56867, Relator Barros Monteiro,
primeira turma, 23 de marco de 1968. Disponivel em: https://jurisprudencia.stf.jus.br/. Acesso em: 07
jan. 2022.

122 ASSIS, Araken de. Manual da execugdo. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 763.
123 pontes de Miranda apud Araken de Assis. Manual de Processo de Execucdo. 1998, pp. 575\576
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a assinatura do auto, o qual exibe o duplo papel de forma e ultimacao do
negdcio juridico de arrematacao.

Para ocorrer a arrematacao judicial, sendo o caso de leildo ou praca, é
necessario haver a publicacdo de um edital, com prazo minimo de 5 dias, que editara
as regras do certame, com divulgacao de pelo menos uma vez em jornal de grande
circulacéo, conforme art. 887 do CPC 124,

O edital devera ser publicado na internet, em site especifico designado pelo
juizo e contera a descricdo detalhada e ilustrada dos bens, informando se a disputa
se realizard presencialmente ou por meio eletrénico. Caso ndo seja possivel a
publicacdo na rede mundial de computadores ou se 0 magistrado entender que para
a sede do juizo essa forma eletrénica ndo seja suficiente ou adequada, o edital devera
ser afixado em local de costume e publicado, pelo menos uma vez, em jornal de ampla
circulacdo. Dependendo da condi¢édo dos bens e do juizo, o juiz poderé alterar a forma
e frequéncia das publicacfes na imprensa, tanto em jornal, como em radio ou televisao
local.

O edital ainda devera conter a descricdo do bem com seu respectivo valor de
avaliacdo realizada pelo oficial de justica ou perito definido pelo juiz, preco minimo
que podera ser alienado, condi¢cdes do pagamento, comissao do leiloeiro, lugar onde
estiverem depositados os bens mdveis; o site e o periodo em que sera realizado o
leildo, o dia, hora e local designado para a praca presencial. Além disso, também é
necessario indicar a existéncia de 6nus, recursos ou processo pendente sobre os

bens.

124 Art. 887 do CPC. O leiloeiro plblico designado adotara providéncias para a ampla divulgacdo da
alienacédo. § 1° A publicacéo do edital devera ocorrer pelo menos 5 (cinco) dias antes da data marcada
para o leildo. § 2° 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 eletrénica ou presencial. 8 3° Nao sendo
possivel a publicagdo na rede mundial de computadores ou considerando o juiz, em atencdo as
condi¢Bes da sede do juizo, que esse modo de divulgacao é insuficiente ou inadequado, o edital sera
afixado em local de costume e publicado, em resumo, pelo menos uma vez em jornal de ampla
circulacéo local. § 4° Atendendo ao valor dos bens e as condigdes da sede do juizo, o juiz podera alterar
a forma e a frequéncia da publicidade na imprensa, mandar publicar o edital em local de ampla
circulacdo de pessoas e divulgar avisos em emissora de radio ou televiséo local, bem como em sitios
distintos do indicado no 8§ 2°. § 5° Os editais de leildo de imdveis e de veiculos automotores serdo
publicados pela imprensa ou por outros meios de divulgacao, preferencialmente na secao ou no local
reservados a publicidade dos respectivos negécios. § 6° O juiz podera determinar a reunido de
publicacdes em listas referentes a mais de uma execugao.
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A imposicado desses requisitos atende a necessidade de divulgar todos os
elementos imprescindiveis que possam atuar no animo de terceiros, agucando o
interesse na aquisicdo que a alienacdo enseja. Aspectos estes que se tornam
essenciais, ja que se forem suprimidos, resultardo em verdadeira nulidade da
arrematacao quando evidenciado dano.

Um dos principais requisitos também para a realizacdo do leildo judicial e
extrajudicial € a cientificacdo do executado (inadimplente) acerca da data, hora e local
do leildo. Previsto no art. 889 do CPC 1?5, 0 executado devera ser notificado, por meio
do seu advogado, com pelo menos 5 dias de antecedéncia ou por carta registrada,
edital ou outro meio idéneo se néo tiver procurador constituido.

Esta condicdo possui 0 objetivo de permitir que o inadimplente tenha
oportunidade de pagar todos os débitos até a assinatura do auto de arrematacao,
mantendo assim o seu direito social a moradia.

A nossa legislacéo atual determina a intimacao do devedor, sem o que, tornar-
se-a nulo o ato. No sentido de anular-se a arrematacgéo por falta de ciéncia dada ao
executado, manifestou-se os desembargadores da secao especializada em execucao
do Tribunal Regional do Trabalho da 42 regido®?®.

Na decisdo, os desembargadores deixaram claro que a auséncia de intimacao

da executada e de seu procurador sobre a data da hasta acarreta a nulidade do ato,

125 Art. 889 do CPC. Serdo cientificados da alienagdo 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; Il - o coproprietario de bem indivisivel
do qual tenha sido penhorada fracao ideal; Ill - o titular de usufruto, uso, habitac&o, enfiteuse, direito
de superficie, concessao de uso especial para fins de moradia ou concessao de direito real de uso,
quando a penhora recair sobre bem gravado com tais direitos reais; IV - 0 proprietario do terreno
submetido ao regime de direito de superficie, enfiteuse, concesséo de uso especial para fins de moradia
ou concessao de direito real de uso, quando a penhora recair sobre tais direitos reais; V - o credor
pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou com penhora anteriormente averbada, quando a
penhora recair sobre bens com tais gravames, caso ndo seja o credor, de qualquer modo, parte na
execucao; VI - o promitente comprador, quando a penhora recair sobre bem em relagdo ao qual haja
promessa de compra e venda registrada; VIl - o promitente vendedor, quando a penhora recair sobre
direito aquisitivo derivado de promessa de compra e venda registrada; VIII - a Unido, o Estado e o
Municipio, no caso de alienag&o de bem tombado. Paragrafo Unico. Se o executado for revel e n&o tiver
advogado constituido, ndo constando dos autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele
encontrado no enderec¢o constante do processo, a intimacao considerar-se-a feita por meio do préprio
edital de leildo.

126 BRASIL. Tribunal Regional do Trabalho. Agravo de Petigdo n°® 00205485620155040334. Agravante:
E. R. M. GARCIA. Agravado: Rita Emanuele Giorgino. Relator Janney Camargo Bina. Porto Alegre, 26
de julho de 2019. Disponivel em: https://trt-4.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/736862455/agravo-de-
peticao-ap-205485620155040334. Acesso em 15 jul. 2022.
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sendo que a nulidade devera ser levantada na primeira oportunidade que a executada
tenha para se manifestar nos autos.

Ap6s todos os procedimentos preparatérios, chega-se ao momento da
realizacdo propriamente dita da sessdo do leildo. Sendo online ou presencial, o
leiloeiro inicia explicando as regras da hasta publica aos presentes e alertando sobre
as consequéncias de quem tentar fraudar ou atrapalhar o leildo. Cada lote é anunciado
e se possui alguma observacao sobre ele. Em seguida, o profissional da leiloaria inicia
os trabalhos abrindo a disputa aos possiveis arrematantes.

Nos ensinamentos de sua obra, o mestre Araken de Assis'?’ demonstra de

forma didatica a narrativa de um arremate.

[...Jcada coisa deve ser apregoada trés vezes, em voz alta e distinta, com
breve intervalo. Feito por um dos presentes o lanco, o porteiro (leiloeiro
publico) repete-o trés vezes. Se outro licitante oferecer quantia maior, o lan¢o
inutilizar4 o anterior e o porteiro (leiloeiro publico) vai sempre repetindo os
lancos sucessivos trés vezes em voz alta até que ninguém dé mais. Valera,
afinal, o lango maior, concluindo-se a arrematacao.

E importante também diferenciar o auto de arrematacdo da carta de
arrematacdo. O auto legaliza a arrematacéo, fazendo com que ela surta efeitos
perante terceiros. Ja a carta é o justo titulo de aquisicdo do bem alienado, reservado
ao arrematante com o objetivo de encaminhar a aquisicdo do bem junto ao registro de
imoveis.

No caso da alienacdo bem imével, a transferéncia do bem para o arrematante
aperfeicoa-se com a expedicdo da carta de arrematacdo, documento este destinado
a obter o registro do imovel junto ao Cartério de Imoveis para operar sua transferéncia
de propriedade. A carta de arrematacéo obedece aos dispositivos do 83 do art. 903,

CPC2e,

127 ASSIS, Araken de. Manual da execucdo. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 815.

128 Art. 903 § 3° do CPC. Passado o prazo previsto no § 2° sem que tenha havido alegagédo de qualquer
das situacdes previstas no § 1°, sera expedida a carta de arrematacgéo e, conforme o caso, a ordem de
entrega ou mandado de imiss&do na posse.



64

3.2 IMPUGNACAO DO ARREMATE

Apoés a ocorréncia do leildo, seja ele presencial ou eletrdnico, € assinado o auto
de arrematacdo pelo juiz, arrematante e pelo leiloeiro. Com isso, a arrematacéo é
considerada perfeita, acabada e irretratavel, mesmo que venham a ser julgados os
embargos do executado ou acdo autdnoma, consoante o art. 903'?° do CPC.

Tal fato € constantemente confirmado pelos tribunais, conforme pode-se
conferir na decisdo do Agravo Interno de Recurso Especial 1.825.351/SC*%° julgado
pela primeira turma do STJ.

Além de confirmar o carater ndo revogatorio da arrematacédo, a decisao ainda
ressaltou a possibilidade de reparacao pelos prejuizos sofridos pela parte, bem como
a invalidacdo da arrematacao quando realizada por preco vil ou por outro vicio. E, por
fim, lembrou que apds a expedicdo da carta de arrematacdo ou da ordem de entrega,
a anulacdo da arrematacéo podera ser pedida no préprio juizo, no prazo de 10 dias,
ou por acdo autbnoma, em cujo processo 0 arrematante atuara como litisconsércio
necessario.

No antigo cédigo de 1973, ndo existia essa forma de contestacédo, pois na
época ainda existiam os chamados embargos a arrematacdo. Tal mudanca trouxe
mais seguranca juridica aos arrematantes, o que possibilitou que qualquer reclamagéo
quanto ao ato ndo tenha o conddo de anular o leildo, conforme explica Tereza

Wambier3?,

O Novo Cadigo de Processo Civil extinguiu, pois, a figura dos embargos de
segunda fase (embargos a arrematacao, alienacéo e adjudicacdo), previstos
no art. 746 do CPC/73 e, no seu lugar, previu essa acdo autbnoma que, por
expressa disposi¢do do caput, mesmo que bem sucedida, ndo tera o condao
de refletir no desfazimento da arrematacéo, alienagéo ou adjudicacdo. Nesse
passo, apés a expedicao da carta de arrematacdo ou da ordem de entrega,
ndo sera mais admitida a discussdo da arrematacdo, alienacdo ou

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

130 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo interno no recurso especial n°® 1.825.351/SC. Relator
Ministro Benedito Goncalves. Estado de Santa Catarina, 05 de maio de 2021. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/'SCON/. Acesso em: 10 jun. 2022.

131 WAMBIER, Tereza Arruda Alvim. Primeiros comentarios ao novo cédigo de processo civil:
artigo por artigo. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016.
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adjudicacao dentro do processo executivo. Eventual vicio tera de ser arguido
em acao autdbnoma. Trata-se de técnica que, a nosso ver, visa a conferir mais
seguranca e atratividade as formas de expropriacao.

Tal posicdo do legislador mostra-se acertada, pois ao Estado compete
preservar a regularidade das alienacdes judiciais, ndo podendo o arrematante, em
relacdo ao bem arrematado, sofrer o 6nus do resultado dos embargos do devedor ou
ainda uma situacdo muito pior, como a acao autbnoma em que se pretende a
invalidade da arrematacéao.

Para o arrematante, € importante ter seguranca juridica ao adquirir o bem
anunciado e que ele esteja livre e desembaracado de qualquer irregularidade,
podendo dar, assim, a destinacdo econdémica que preferir. Dessa forma, ele fica
protegido de se tornar um dono de um bem objeto de processo judicial, com um
resultado incerto e que envolve muitos custos, além do tempo de tramitacdo que
costuma ser longo.

Caso nao haja formas de evitar a instauracdo de um processo judicial acerca
da arrematacao, que pelo menos o Estado possa, ao menos, preservar a alienacao
judicial resolvendo o caso e um eventual direito reconhecido por meio de reparacéo
de danos.

Conforme Silas Santos'®?, depois de fluido o prazo de dez dias para
impugnacéao (art. 903 § 2°), ou resolvidas conclusivamente as obje¢des suscitadas em
tal prazo, entregue o bem (se mével), ou imitido na posse o arrematante (se imével),
e expedida a correspondente carta, € que a arrematacdo estard efetivamente
concluida.

Contudo, o arrematante ainda podera ter de enfrentar uma acédo autbnoma. De

acordo com o § 4° do art. 903133, ap6s a expedicdo da carta de arrematagdo ou da

132 SANTOS, Silas Silva [et al.]. Comentarios ao cédigo de processo civil: perspectiva da
magistratura. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2018, p. 903/904.

133 Art. 903 do CPC. Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o auto pelo juiz, pelo
arrematante e pelo leiloeiro, a arrematacéo sera considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda que
venham a ser julgados procedentes os embargos do executado ou a a¢édo autbnoma de que trata o §
4° deste artigo, assegurada a possibilidade de reparagéo pelos prejuizos sofridos. § 1° Ressalvadas
outras situacgdes previstas neste Codigo, a arrematacéo podera, no entanto, ser: | - invalidada, quando
realizada por preco vil ou com outro vicio; Il - considerada ineficaz, se ndo observado o disposto no art.
804 ; Il - resolvida, se ndo for pago o preco ou se ndo for prestada a caucdo. § 2° O juiz decidira4 acerca
das situacfes referidas no § 1°, se for provocado em até 10 (dez) dias apds o aperfeicoamento da
arrematacéo. § 3° Passado o prazo previsto no § 2° sem que tenha havido alegag&o de qualquer das
situacBes previstas no § 1°, sera expedida a carta de arrematacao e, conforme o caso, a ordem de


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm#art804
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm#art804
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ordem de entrega, podera ser pleiteada a invalidacdo da arrematacdo por acao
autdbnoma, em cujo processo o arrematante figurard como litisconsorte necessario. O
lado positivo € que o resultado dessa acdo ndo tem o poder de afetar a validade e
eficacia da arrematacdo, que permanecera intacta e sem modificacdes, restando
apenas garantida a possibilidade de reparacao pelos prejuizos sofridos, consoante a
parte final do caput.

Um dos vicios mais comuns a ser arguidos contra a efetivacdo de leildes
judiciais é justamente o preco vil, muitas vezes por causa do laudo de avaliacdo estar
defasado, conforme pode ser visto na decisdo da quarta turma do STJ*34,

Na oportunidade, a decisdo deixou claro que a jurisprudéncia ja tinha
consolidada a possibilidade de se decidir de oficio a realizagdo uma nova avaliagéo
do bem penhorado quando, entre a primeira avaliagdo e a data marcada para
alienacéo judicial, houver consideravel lapso temporal, a fim de evitar a caracterizacao
do preco vil.

Tal situacao é tdo delicada que o proprio leiloeiro trata de verificar se 0 bem
esta com laudo de avaliacao efetivamente atualizado, tudo para néo ter o risco de ter
o leildo anulado. Claro que a alegacao de preco vil tem que ser entendida como um
limite minimo e ndo como uma simples oportunidade de negdcio, conforme explica

Nelson Nery!%,

Importante ressaltar que a alegagéo de preco vil ndo pode ser utilizada como
uma tentativa de fazer “melhor negécio” na alienagdo do bem imoével. O
praceamento do bem tem por finalidade a garantia da execucdo e ndo a
realizacéo de negdcio vantajoso para o executado.

Assim, com o auxilio do leiloeiro e do poder do juiz em determinar de oficio uma

nova avaliacdo do bem penhorado, ha a estipulacdo do valor minimo do lance para

entrega ou mandado de imissdo na posse. § 4° Apés a expedicdo da carta de arrematacao ou da ordem
de entrega, a invalidac@o da arrematacéo poderé ser pleiteada por acdo autbnoma, em cujo processo
0 arrematante figurard como litisconsorte necessario.

134 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo interno para conhecer do agravo e dar parcial
provimento ao recurso especial. Relator Ministro Raul Aradjo. Estado de Goias, 23 de maio de 2022.
Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/'SCON/. Acesso em: 10 jun. 2022.

135 NERY, Nelson Jr. Regularidade da Arrematacéo - ndo caracterizacdo do preco vil. vol. 9/2014.
p 16, Revistas dos tribunais. 2014. p.691-725.
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gue o leildo seja considerado valido. Com o preco minimo ajustado tem-se a exata
correlagdo com a avaliagédo do bem.

Geralmente acontece de o bem néo ter muita concorréncia e o seu valor de
arremate ser justamente o valor minimo para que nao se considere preco Vvil.
Logicamente para haver aumento do lance inicial depende-se da presenca de mais
de um licitante no leildo e que esteja interessado no bem, pois s6 dessa forma tera
inicio uma concorréncia. Se ndo for este o caso, o leildo certamente serd concluido
com o arrematante oferecendo um lance no valor minimo estipulado.

Para Nelson Junior Nery!36, essa situagédo é totalmente normal.

Essa circunstancia é absolutamente corriqueira em leildes. E da natureza
juridica do leildao a concorréncia de certa alea na composicéo do preco final
do bem leiloado. Se o bem for muito disputado, o preco em que sera
arrematado, por certo, aumentard. De outro lado, se os licitantes n&o
manifestarem interesse no bem leiloado, a disputa serd menor e,
consequentemente, o preco final também.

Apés a emissao da carta, a arrematacao esta consolidada de forma perfeita. A
partir dai gerara efeitos como a transferéncia do bem ao arrematante, assim como os
direitos aos frutos futuros e também as despesas. Quando a arrematacao se der a
prazo, a carta de arrematacéo torna o arrematante e seu fiador devedores do preco e

também provoca a extingédo das hipotecas recaidas sobre o respectivo bem.*3’

3.3 LEILOES PUBLICOS

O leildo basicamente € um meio de venda publica de bens aquele que der maior
lance, respeitando-se o valor minimo estipulado em cada caso. Com muitos nomes, 0
leildo pode ser também chamado de hasta, pregéo, licitacdo ou praca.

Os leildes podem ser divididos em dois tipos: o judicial e o extrajudicial. A

principal diferenca advém do ambiente e das condicbes em que cada leildo acontece.

136 NERY, Nelson Jr. Regularidade da Arrematacao - ndo caracterizagdo do preco vil. vol 9/2014.
p 16, Revistas dos tribunais. 2014. p.691-725.

137 ALVES, Carlos Alexandre Barbosa. Arrematacdo de imével em leildo judicial. Orientador:
Guilherme Kronemberg Hartmann. 2018. 74f. TCC (p6és graduacédo) - Curso de Pés graduacado Lato
Sensu da Escola da Magistratura do Estado do Rio de Janeiro. p.64. Disponivel em:
https://lwww.emerj.tjrj.jus.br/paginas/biblioteca_videoteca/monografia/Monografia_pdf/2018/CarlosAlex
andreBarbosa_Monografia.pdf. Acesso em: 10 maio 2022.
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O judicial provém de um processo comandado por um magistrado. Ja o extrajudicial &
realizado por particulares, como bancos, financeiras e construtoras.
Para melhor apresentacéo, cada tipo de leildo sera analisado separadamente,

conferindo cada uma de suas particularidades e beneficios.

4.3.1 Leildo Judicial

Apb6s o0 ato de penhora e da avaliacdo do bem, o préximo passo sera
encaminhar o bem ao leildo publico. Como ja foi adiantado, essa categoria de leildo
esta relacionada a algum processo judicial em que, apés decisdo do juiz, os bens do
devedor sdo penhorados e colocados a disposi¢cao da justica. Em seguida, o bem é
oferecido em leildo e vendido para quem oferecer o maior lance, conforme explica

Humberto Theodoro Juniorl3,

Na execucdo por quantia certa a hasta publica é, tecnicamente, o ato de
expropriacdo com que o 6rgdo judicial efetua, a um dos concorrentes da
licitacdo (o autor do lance mais alto), a transferéncia coativa dos bens
penhorados, mediante recebimento do respectivo preco, ou mediante
compromisso de resgata-lo dentro de determinado esquema de pagamento.
Com o dinheiro arrecadado no leildo, é feito o pagamento dos impostos e outros
custos. O restante vai para pagar a divida junto ao credor e, se sobrar, € devolvida a
diferenca para o devedor que teve o patrimonio vendido.
Cada leildo possui suas proprias regras e impedimentos, sejam eles de faléncia
ou recuperacdo judicial, execucdes fiscais, execucdo trabalhista entre outras. E
importante destacar que quando se trata de leildes judiciais, ha o cuidado para se
manter uma disputa justa e, por isso, alguns servidores publicos sdo proibidos de
participar.
Conforme o art. 890 do CPC**, estédo impedidos de oferecer lances os tutores,

curadores, testamenteiros, administradores ou os liquidantes, quanto aos bens

138 THEDORO JUNIOR, Humberto. Curso de direito processual civil. 50 ED. Rio de Janeiro: Forense.
2016, p. 564.

139 Art. 89 do CPC. Pode oferecer lance quem estiver na livre administragdo de seus bens, com excecdo
- dos tutores, dos curadores, dos testamenteiros, dos administradores ou dos liquidantes, quanto aos
bens confiados a sua guarda e a sua responsabilidade; Il - dos mandatérios, quanto aos bens de cuja
administracdo ou alienacao estejam encarregados; lll - do juiz, do membro do Ministério Publico e da
Defensoria Publica, do escrivao, do chefe de secretaria e dos demais servidores e auxiliares da justica,
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confiados a sua guarda e a sua responsabilidade. Os mandatérios, quanto aos bens
de cuja administragdo ou alienacdo estejam encarregados. O juiz, 0 membro do
Ministério Publico e da Defensoria Publica, o escrivdo, o chefe de secretaria e os
demais servidores e auxiliares da justica, em relacdo aos bens e direitos objeto de
alienacdo na localidade onde servirem ou a que se estender a sua autoridade.
Também aqueles servidores publicos em geral, quanto aos bens ou aos direitos da
pessoa juridica a que servirem ou que estejam sob sua administracdo direta ou
indireta. Por fim, os leiloeiros e seus prepostos, quanto aos bens de cuja venda

estejam encarregados e os advogados de qualquer das partes.

4.3.2 Procedimento do leildo judicial

Apos a escolha do leiloeiro, este fara a oferta publica do imével por edital, no
qual determinara data e horario da primeira e segunda praca e informara os valores
do lance minimo. Para a primeira praca o valor sera o de acordo com o laudo de
avaliacdo e, para a segunda pracga, caso nao haja licitante na primeira, com valor de
lance minimo correspondente ao valor definido pelo juiz ou no minimo a 50% sobre a
avaliacdo do bem.

O juizo poderé estipular outro valor minimo, desde que néo seja inferior a 50%,
com o objetivo de ndo ser considerado preco vil e o leildo ser anulado. No caso de
haver incapaz envolvido no processo de alienacao judicial, o valor minimo sera de

80% sobre o valor da avaliagdo, conforme o art. 896 do CPC 4.

em relacdo aos bens e direitos objeto de alienacdo na localidade onde servirem ou a que se estender
a sua autoridade; IV - dos servidores publicos em geral, quanto aos bens ou aos direitos da pessoa
juridica a que servirem ou que estejam sob sua administragdo direta ou indireta; V - dos leiloeiros e
seus prepostos, quanto aos bens de cuja venda estejam encarregados; VI - dos advogados de qualquer
das partes.

140 Art. 896. Quando o imével de incapaz ndo alcancar em leildo pelo menos oitenta por cento do valor
da avaliagéo, o juiz o confiara & guarda e a administracéo de depositario idéneo, adiando a alienacéo
por prazo ndo superior a 1 (um) ano. § 1° Se, durante o adiamento, algum pretendente assegurar,
mediante caucdo idbnea, o preco da avaliacdo, o juiz ordenara a alienacdo em leildo. § 2° Se o
pretendente a arrematacéo se arrepender, o juiz impor-lhe-4 multa de vinte por cento sobre o valor da
avaliacdo, em beneficio do incapaz, valendo a decisdo como titulo executivo. § 3° Sem prejuizo do
disposto nos 8§88 1° e 2°, o juiz podera autorizar a locagdo do imével no prazo do adiamento. § 4° Findo
o0 prazo do adiamento, o imével sera submetido a novo leildo.
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Caso na segunda praca nao houver interessados, poderd se requerer
novamente outro leildo. A avaliagdo é realizada no proprio processo, por oficial de
justica ou por perito designado pelo juizo.

Quanto ao prazo do edital, de acordo com Koreeda!#, ele pode variar de
acordo com a lei que rege o objeto do processo judicial. Se for um processo
trabalhista, o minimo para publicacdo € de 8 dias. J& no caso de uma execucao fiscal,
a lei prevé a publicagdo em 20 a 30 dias antes do leildo. Dessa forma, o mais correto
€ buscar analisar se o leiloeiro estd cumprindo o prazo fielmente. Normalmente o
leiloeiro publica o edital com pelo menos 30 dias antes da primeira praca.

Ja o pagamento do lance do leildo judicial pode ser feito de forma a vista ou de
forma parcelada. Essa possibilidade de pagamento pode ser feita em até 30 parcelas
mensais, com entrada de no minimo 25% sobre o valor da arrematagao*#?.

Em regra, o pagamento deve ser realizado de imediato pelo arrematante, por
depdsito judicial ou por outro meio eletrbnico aceito pelo leiloeiro. Quanto ao
parcelamento, existem procedimentos legais que devem ser seguidos, de acordo com
cada leildo e também da justica, se € do trabalho ou civel, do tipo de bem e das

condicOes previstas no edital.

4.4 LEILAO ELETRONICO

Antigamente, os leildes eram realizados presencialmente, geralmente nos
proprios foruns de justica ou nos auditérios dos leiloeiros escolhidos. Com a evolugéo
tecnologica, o numero de leildes eletrénicos aumentou de forma gradativa. Agora €
possivel que um interessado participe e arremate de qualquer parte do mundo, sem

restricbes geograficas.

141 KOREEDA, Fernando. Vocé sabe como funciona o Leildo Judicial de Iméveis? E seguro
comprar imével em leilado? Como pagar em 30 meses? Disponivel em:
https://fernandokoreeda.jusbrasil.com.br/artigos/417396883/voce-sabe-como-funciona-o-leilao-
judicial-de-imoveis-e-seguro-comprar-imovel-em-leilao-como-pagar-em-30-meses#. Acesso em: 10 jul.
2022.

142 Regra dos leildes judiciais. Leildes judiciais RS, 2022. Disponivel em:
https://www.leiloesjudiciaisrs.com.br/externo/area/regras-dos-leiloes-judiciais. Acesso em: 10 jul. 2022.
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Basicamente o leildo online é exatamente como um leildo presencial, s6 que
realizado pela internet. Conforme o portal Lut Gestora de Leildes'*3, o leildo online
acompanha as mesmas estruturas e regras do leildo presencial, no entanto da aos
interessados a possibilidade de realizar lances pela web, com uma vantagem: no leildo
online o participante pode dar um lance por antecipacédo, sem ter que esperar a data
e horario do leildo, basta entrar no site do leiloeiro e cadastrar o limite maximo do seu
lance identificando-o como de forma automética, isto fard com que o sistema va
lancando por vocé até chegar no seu limite cadastrado. Contudo, é de suma
importancia acompanhar o fechamento do leildo no dia e hora marcados, para nao
deixar de se manter na disputa com outros lances

Na esteira dessas mudancas digitais, o Cddigo de Processo Civil de 2015,
através do artigo 88244, estabeleceu a modalidade eletronica como preferencial nos

leildes, conforme explica Misael Montenegro Filho!4°,

A lei processual explicitamente assumiu a sua preferéncia pelo leildo
eletrdnico, realizado através de sites credenciados, nos quais a interacao
entre os pretendentes a aquisicdo do bem penhorado e o leiloeiro € realizada
de modo virtual.

Tal fato impulsionou os leildes eletrénicos, ja que a presenca fisica era limitante
para os interessados de outras localidades, o que ampliou muito o mercado e facilitou
a venda de diversos bens que poderiam ter dificuldades com os arrematantes locais.

Em virtude dos riscos do meio eletrénico, o CPC salientou em seu 82 que
deverao ser atendidos requisitos obrigatérios no leildo pela internet, como publicidade,
autenticidade e seguranca, com observacao das regras estabelecidas na legislacao

sobre certificado digital.

143 O que sdo e como funcionam os leildes online. Lut gestora de leildes, 2018. Disponivel em
http://blog.lut.com.br/o-que-séo-e-como-funcionam-os-leilées-online /. Acesso em 10 jul. 2022.

144 Art. 882. Ndo sendo possivel a sua realizagdo por meio eletronico, o leildo sera presencial. 81° A
alienacdo judicial por meio eletrbnico serd realizada, observando-se as garantias processuais das
partes, de acordo com regulamentacéo especifica do Conselho Nacional de Justica. §2° A alienagéo
judicial por meio eletrbnico devera atender aos requisitos de ampla publicidade, autenticidade e
seguranca, com observancia das regras estabelecidas na legislacédo sobre certificacao digital.

145 MONTENEGRO FILHOS, Misael. Novo codigo de Processo Civil Comentado. 2 ED. S&o Paulo:
Atlas, 2016, p.796.
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Além do presencial e online, ha também uma terceira modalidade que € a
hibrida, sendo a juncéo das duas primeiras, conforme é explicado no site Lut Gestora
de Leildes.

Os leildes podem ser fisicos, realizados num determinado local, com a
presenca dos participantes; online, como descrevemos acima com os lances
dados pela internet ou podem ser hibridos juntando as duas modalidades:
presencial e online, seguindo em cada uma dessas especificidades suas
caracteristicas.

Normalmente, um leildo fisico e online € disponibilizado em tempo real no site
do leiloeiro, por meio de um auditorio virtual. Dessa forma, o participante pode
acompanhar todos os lances dos bens de seu interesse e sem perder nenhuma
oportunidade de dar seu arremate entre os que mais chamarem sua atencao para
obter um bom negécio. No leildo somente online também ha esse acompanhamento
visual, entretanto o participante deve ficar atento ao auditério virtual que exibe os
lances e a contagem regressiva para o fechamento das propostas, pois neste caso

nao se tem o leiloeiro de forma presencial para alerta-lo

4.5 LEILAO EXTRAJUDICIAL

Os leildes extrajudiciais sdo comumente realizados por instituicdes financeiras,
seguradoras entre outras instituicdes. Este tipo de modalidade também é chamado de
leildo de alienacgéo fiduciaria de imével. Diferentemente do leildo judicial, ele ndo
ocorre por meio de um processo ou é comandado por um magistrado. Geralmente os
casos em que o imoével vai para leildo extrajudicial sdo os resultantes da inadimpléncia
de um financiamento.

Conforme Benevides!*®, o leildo extrajudicial surgiu da necessidade de os
bancos precisarem recuperar de modo mais rapido os imoéveis financiados de

compradores que ficaram inadimplentes por um tempo determinado.

146 BENEVIDES, Marcello. Como funciona o leildo extrajudicial. Disponivel em:
https://marcellobenevides.com/leilao-extrajudicial-de-imovel/. Acesso em: 02 jul. 2022.
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De acordo com a lei de alienacgéo fiduciaria de imével de n° 9.514/19971%7, a
instituicdo financeira, de modo rapido, toma para si a posse do imovel financiado para
vendé-lo através de um leildo para saldar a divida que foi contraida pelo comprador.

Todo este processo ocorre sem a necessidade de um processo judicial,
evitando assim todos seus tramites e longos prazos. Além disso, vale ressaltar que,

como € um processo extrajudicial, previsto na lei de alienacdo fiduciaria, ndo é

permitida a defesa do mutuario durante a fase de execucao.

4.5.1 Consolidacao da propriedade

A consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario, popularmente
chamada de “retomada de imdveis”, € a etapa intermediaria do procedimento de
execucao extrajudicial por meio do qual o credor, geralmente um banco, providenciara
a averbacao da consolidacdo da propriedade em seu nome.

De acordo com a Lei de Alienacao Fiduciaria, isso acontece quando o devedor
ndo consegue arcar com os valores da divida e tetrmina ndo efetuando o pagamento
das parcelas. Dessa forma ele acaba se tornando inadimplente e o imovel que estava
em garantia fiduciaria do financiamento pode ser levado a leildo para quitar a divida.

Este processo é chamado de leildo extrajudicial do imovel.

7

Geralmente, € necessario que haja o ndo pagamento de trés parcelas
consecutivas para haver a retomada do imovel e posterior realizacdo do leildo
extrajudicial. No entanto, esse prazo varia dependendo do contrato e também da
instituicao financeira credora.

Benevides!*® explica o inicio do processo e como é realizada a notificacdo ao

devedor.

O primeiro passo do processo é a emissao de uma notificacdo ao devedor
das parcelas em atraso, que pode ser feita via cartorio de registro de imoveis,
por notifica¢éo judicial ou por edital. Assim, apds a notificagéo, o devedor tem
um prazo de 15 dias para que seja feita a quitagdo das parcelas em atraso.

147 BRASIL. Lei de alienacdo fiduciaria de bem imovel de n° 9.514/1997. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I9514.htm. Acesso em: 10 jul. 2022.

148 BENEVIDES, Marcello. Como funciona o leildo extrajudicial. Disponivel em:
https://marcellobenevides.com/leilao-extrajudicial-de-imovel/. Acesso em 02 jul. 2022.
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Se houver quitacdo, o contrato segue seu fluxo normal, caso ndo haja, o
imovel ird a leilédo.
O autor ainda comenta que é importante ressaltar que para que o imovel possa
ser levado a leildo, € indispenséavel, antes de qualquer coisa, que a propriedade seja

convertida em propriedade fiduciaria.

4.5.2 Tramites do leildo extrajudicial

O leildo extrajudicial, de acordo com a lei de alienacéo fiduciaria*®, deve ser
feito em duas etapas, ou pragas. Assim, para que todos os tramites sejam feitos
conforme a lei, com transparéncia, € nomeado um leiloeiro oficial, devidamente
registrado na Junta Comercial do Estado em que o imovel esta localizado. Dessa
forma, o leiloeiro recebe 5% do valor do imovel que for leiloado, além de uma comisséo
percentual opcional que pode ser negociada entre ele e o vendedor segundo
Benevides!®. O autor ainda acrescenta que “o papel do leiloeiro no leildo extrajudicial
€ de extrema importancia, visto que € ele que ira definir o edital de leildo, contendo
todas as regras para a venda e compra do imovel e para a realizacdo do leildo
extrajudicial”.

No prazo de até 30 dias da data de registro da consolidacdo da propriedade
pela instituicdo financeira, promover-se-a a realizacdo do 1° leildo com o objetivo de
alienar o imovel.

Benevides explica que na primeira praca a venda do imovel pelo leiloeiro é feita
por meio do valor minimo para abertura de lances sendo este o valor em que o imovel
foi avaliado no contrato de financiamento. Dessa forma, se ndo houver nenhum
interessado e o imovel ndo obtenha nenhum lance, o leiloeiro deve realizar um
segundo leil&o.

O segundo leildo deve ocorrer em 15 dias ap0s a primeira praca de acordo com

0 81 do art. 26 da lei de alienacéo fiduciaria'®!. Assim, nesta praca, o valor minimo de

149 BRASIL. Lei de alienacdo fiduciaria de bem imovel de n° 9.514/1997. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I9514.htm. Acesso em: 10 jul. 2022

150 BENEVIDES, Marcello. Como funciona o leildo extrajudicial. Disponivel em:
https://marcellobenevides.com/leilao-extrajudicial-de-imovel/. Acesso em: 02 jul. 2022.

151 Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-4, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario.§ 1° Para os
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abertura do leildo deve ser no minimo o valor da divida do imével mais as despesas
do mesmo, como despesas de cartorio e dividas de IPTU, além de custos de execucao
e comissdo do leiloeiro. Desse modo, o imével em leildo extrajudicial pode acabar
sendo vendido por um valor 50% menor que sua avaliacdo, desde que seja superior
ao total da divida. Caso o imével seja arrematado por um valor superior ao da divida
total, o valor excedente € entdo devolvido ao devedor.

Apos a averbacédo da consolidacdo da propriedade fiduciaria no patrimoénio do
credor fiduciario e até a data da realizacdo do segundo leildo, é assegurado ao
devedor fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o imével por preco
correspondente ao valor da divida. A este valor é somado os encargos e despesas de
que trata o § 2° deste artigo'®?, aos valores correspondentes ao imposto sobre
transmissao inter vivos e ao laudémio, e as despesas inerentes ao procedimento de
cobranca e leildo, incumbindo, também, ao devedor fiduciante o pagamento dos
encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisi¢cao do imével, inclusive
custas e emolumentos.

Por ser a instituicdo financeira com maior volume de leildes extrajudiciais de
imoOveis do pais, a Caixa Econbmica Federal merece uma atencdo especial neste
estudo. Claro que o fato de ser também a maior financiadora de casas proéprias
contribui para seja também a que mais retoma iméveis e promove arrematacdes pelo
pais, ja que € uma empresa publica sob controle do governo federal e principal
idealizadora do programa habitacional Minha Casa Minha Vida, que atualmente se
chama Casa Verde e Amarela.

Diferentemente dos leildes judiciais, cada instituicao financeira podera utilizar
além dos tradicionais leildes, outros meios alternativos para vender os imoéveis que

sdo retomados.

fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente
constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente Registro de Imoéveis,
a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data do
pagamento, 0s juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, 0S encargos
legais, inclusive tributos, as contribuices condominiais imputaveis ao imovel, além das despesas de
cobrancga e de intimagéo.

152 Art. 26, § 2° da lei de Alienacao fiduciaria 9514/1997. No segundo leildo, 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 contribuicdes condominiais.
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Conforme o site da CEF'®3, o 1° leildo devera ocorrer em 30 dias apds a
devolucdo (retomada) do imdvel. Caso ele néo receba lance no 1° leildo, 15 dias
depois sera realizado o 2°. Se nao for vendido nos 1° e 2° leildes, o imbvel serd
oferecido em outras trés modalidades diferentes: licitacao aberta, licitacdo fechada ou
venda on-line.

A licitacdo aberta é uma modalidade realizada tanto no formato presencial ou
no online. Os eventos sao realizados em auditérios localizados em vérias regides do
pais ou em ambiente online e pelo site dos leiloeiros oficiais contratados pela caixa.
Vence a disputa quem der o lance mais vantajoso para o banco, de valor
necessariamente igual ou superior ao valor minimo estabelecido no edital.

J& na licitacdo fechada, o interessado tem de apresentar uma proposta de
compra contendo o valor por escrito apés a publicacdo do edital. Em seguida, os
envelopes entregues sdo abertos e classificados. E considerado vencedor o autor da
melhor proposta, respeitando o preco minimo de venda.

Na venda online, o interessado deve realizar uma oferta diretamente no site da
caixa, a partir do valor minimo de venda registrado na pagina do imével de seu
interesse. Sera considerada vencedora a melhor proposta quando o crondmetro
chegar ao zero. E uma modalidade bem interessante, ja que tem alguns elementos do
leildo, pois vence quem der o maior lance, no entanto com um tempo cronometrado.
Outra facilidade é que a venda podera ser intermediada por um corretor credenciado
caixa sem nenhum tipo de pagamento de comissao, visto que esse encargo ficara sob
a responsabilidade do banco, o que torna essa opg¢éao de compra bem atraente para o

investidor.
4.6 LEILOEIRO
O leiloeiro € um importante auxiliar da justica para a consecuc¢do do leildo

judicial sem apresentar vicios ou nulidades que possam atrapalhar o sucesso do ato

e a realizacdo da satisfacdo do credor.

153 FEDERAL, Caixa Econdmica. Venda online de imdveis caixa. Disponivel em:
https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/imoveis-venda/Paginas/default.aspx#como-comprar. Acesso
em 10 jul. 2022.
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A profisséo de leiloeiro é antiga e data de 19 de outubro de 1932, quando foi
regulada pelo Decreto n° 21.981'%4, além de algumas modificacdes trazidas pelo
Decreto n° 22.427 de 01 fevereiro de 1933, que dispde sobre o leiloeiro, sobre as
penalidades aplicadas a eles e suas fung6es!®®. Prevé ainda todos os direitos e
deveres necessarios para se exercer a profissao, inclusive estabelecendo critérios
para seu registro.

O leiloeiro é um profissional habilitado mediante a Junta Comercial de cada
Estado, com uma matricula concedida por este 6rgdo, mediante condi¢cdes do Art. 2°
do Decreto 21.981/32, sendo um profissional liberal, para o qual o leildo é sua
atividade privativa.

Conforme Kronberg'®®, seu trabalho nédo se limita apenas a realizar o leildo e

receber sua comissao.

O leiloeiro € nomeado pelo magistrado e a partir dai necessita preparar todo
0 ato, montando e publicando o Edital de leildo, recolhendo bens,
organizando os detalhes da hasta, buscando possiveis arrematantes e
interessados, mostrando os bens disponiveis para venda nos processos e,
finalmente, prestando contas a Justica.

Dentro do ordenamento juridico, o leiloeiro é visto como um auxiliar da Justica,
principalmente na fase de execucdo dos processos e, mesmo nao exercendo um
cargo publico, o leiloeiro possui fé publica e exerce importante trabalho, pois também
contribui para o correto andamento do leildo e a evitar possiveis erros, como falta de
atualizacao da avaliacdo que pode ser determinante para possivel caracterizacdo do

preco vil.

154 BRASIL. Decreto 21981 de 19 de outubro de 1932. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/d21981.htm. Acesso em 12 jul. 2022.

155 CARGNELUTTI, Camila Lais. A sistematica dos leilGes no contexto das alteragGes trazidas
pelo novo cédigo de processo civil. Trabalho de conclusdo (graduacdo em direito) - Departamento
de estudos juridicos da Universidade Regional do Noroeste do estado do Rio Grande do Sul, UNIJUI.
Rio grande do Sul, 2017, p. 17.

156 KRONBERG, Helcio. Manual do Leiloeiro Plblico. Sdo Paulo: Hemus, 2004, p.36.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo principal deste trabalho foi conceituar e explicar a ocorréncia do
preco vil, sua relacdo com os precos de mercado, assim como 0 Seu surgimento nas
decisbes juridicas brasileiras. Também se analisou a evolucdo de significados
presentes na jurisprudéncia dos tribunais até a sua derradeira positivacdo no atual
codigo de processo civil.

Como objetivos secundarios, buscou-se analisar o processo expropriatério,
examinando a penhora, a etapa avaliativa, os requisitos do laudo de avaliacdo e como
sua correta execucao pode evitar a incidéncia do preco vil. Além disso, buscou-se
debrucar sobre o instituto da arrematagéo e sobre o atual cenario dos leildes judiciais
e extrajudiciais.

Por meio da pesquisa, pode-se identificar que em tempos de crise econémica,
alta na inadimpléncia de dividas e aumento nos processos de execucao e penhora de
bens, o estudo do prego vil nas vendas judiciais e extrajudiciais ganha enorme
relevancia, ja que conhecer seus efeitos ajuda a evitar a sua caracterizacdo e as
consequéncias que ele gera tanto para o credor como para o devedor.

Ao se tornarem insolventes, consumidores e as empresas acabam sofrendo
com o processo expropriatorio do Estado que, buscando satisfazer o crédito dos
credores, NAo possui outra alternativa a ndo ser penhorar os bens dos inadimplentes
e leva-los a hasta publica. E € ap6s o arremate que o preco vil traz graves problemas
ao processo executivo e, principalmente ao credor, ja que esse fenébmeno € o principal
argumento da defesa para anular leildes.

Desse modo, ao analisar a bibliografia, a legislacdo e a jurisprudéncia,
verificou-se que a fase avaliativa € um dos momentos cruciais do processo de
expropriacdo para evitar que se caracterize o preco vil apds a arremate, pois sera a
partir do laudo avaliativo que sera definido o valor do bem. E neste ponto que se torna
aparente a relacdo do preco de mercado com o preco vil, jA que € por meio da
pesquisa mercadologica que o oficial de justica ou perito ird se basear para realizar
sua avaliagao e determinar o valor real da coisa.

Também se concluiu que é fundamental que o laudo avaliativo siga
corretamente os preceitos previstos no CPC, como especificar os bens em si, suas

caracteristicas, estado em que se encontram e, por fim, seu valor, pois se houver
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falhas podera levar a uma anulacdo do leildo e a consequente frustracdo dos
arrematantes.

Ficou demonstrado também que havendo tempo consideravel entre a avaliacao
do bem e sua derradeira alienacdo, é necessario que se realize um novo laudo
avaliativo antes dele ser leiloado, sob o risco de se reconhecer que o preco do bem
esta defasado e ele ser considerado vil. Por meio da lei e da jurisprudéncia, ficou claro
que para ter uma nova avaliagdo deve haver erro no laudo ou dolo do avaliador,
majoracao ou diminuigcdo do valor do bem ou o juiz tiver fundada davida sobre o preco
atribuido a coisa na primeira apreciacdo. No entanto, para obter uma nova andlise, a
parte devera explicar a necessidade de outra avaliacdo e demonstrar, por meio de
provas, o possivel erro no laudo. Quanto a mudanca de valor do imovel, a
jurisprudéncia recomenda que, caso houver longo periodo de tempo entre o laudo
avaliativo do bem e a sua alienacdo, se fagca uma nova avaliagdo mais proxima da
data possivel do leildo.

Quanto a expressdo preco vil, ela teve importante evolucdo nos seus
significados na legislagcdo brasileira. Proveniente da expressao “justo prego” das
Ordenacdes Filipinas, que foi o cédigo legal portugués, o preco vil era constantemente
citado na jurisprudéncia até sua positivacdo com a lei 6.851/1980, que alterou o art.
692 do Cadigo de Processo Civil de 1973. Na época era considerado preco vil o valor
gue nédo bastasse para a satisfacao de parte razoavel do crédito. A partir dai, tiveram
outras decisbes dos juizes nado considerando preco vil se determinado valor
ultrapassasse o valor das custas do processo. Tal linha de pensamento foi rechacada
por parte da doutrina, especialmente por Araken de Assis, que considerou que tal ideia
acabou deturpando o sentido de preco vil e gerando distorcdes.

Para eliminar as discordancias, o STJ determinou que o preco vil resultaria da
comparacao entre o valor de mercado do bem penhorado e aquele da arrematacao,
sendo incorreto afirmar que determinada arrematacdo deixou de ser vil, apenas
porque o lance vitorioso cobriu parte do crédito em execucgéo. Tal decisdo contribuiu
para mais uma modificacdo no CPC de 1973, que foi novamente alterado, sendo
retirada a parte que descrevia que o lance seria considerado preco vil caso nao
bastasse para pagar parte razoavel do crédito.

Apesar da mudancga, ainda restavam duvidas do que seria exatamente o preco

vil, 0 que gerava inseguranca nos arrematantes, que tinham receio que o leildo fosse
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anulado. Com a falta de definicdo, a jurisprudéncia comecou a definir que preco vil
seria o valor ofertado que ficasse abaixo dos 50% do valor de avaliagdo. No entanto,
parte das decisdes judiciais também apontava que ndo poderia ser s6 analisado o
percentual, mas também as particularidades de cada caso.

Apébs inimeras decisfes e ajustes, a expressao preco vil finalmente recebeu o
atual entendimento e foi positivado no CPC de 2015, sendo considerado o valor que
esta abaixo do limite minimo indicado pelo juiz ou quando for inferior a 50% da quantia
presente no laudo de avaliacdo, caso 0 magistrado seja omisso quanto a essa
guestao.

Quanto aos leildes, verificou-se que o preco vil se manifesta tanto nos leildes
judiciais como nos extrajudiciais. A diferencga é que no judicial, o juiz tem mais controle
e responsabilidade, pois fiscaliza se a avaliacdo do bem esta atualizada e dentro dos
padrbes definidos por ele. J4 no extrajudicial, quem define os valores séo os proprios
bancos e financiadoras pelos métodos de avaliacdo de engenheiros contratados.
Também se verificou que como os leildes online estdo cada vez mais presentes tanto
nas alienagdes judiciais como nas plataformas de bancos e financeiras, ampliando o
publico-alvo de leildes e possiveis arrematantes, torna-se ainda mais necessaria a
importancia de se debrucar sobre o preco vil.

Com o teor das sentencas e 0 constante posicionamento dos ministros ao
consolidar as jurisprudéncias, o STJ teve grande contribuicdo para a atualizacdo da
legislacao referente aos procedimentos relacionados ao preco vil. Com sua atitude, foi
possivel modernizar o procedimento e positivar elementos objetivos para a
identificacdo do que de fato € o preco vil. Dessa forma, o preco vil €, sem davida, de
suma relevancia e seu estudo fundamental tanto para o leiloeiro, arrematante, credor,

devedor, magistrado e ao préprio sistema judiciario.
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