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RESUMO

Ha muito se discute sobre o exercicio de direito de preferéncia, haja vista a
comparacao realizada entre o Cédigo de Processo Civil e o Codigo Civil. O direito
de preferéncia se trata da qualidade que certo individuo possui ao ser preferido
legalmente em igualdade de condi¢cbes na aquisicdo de uma coisa. Em razéo da
situacdo apontada, o presente estudo cientifico, mesmo néo se tratando de uma
inovacao juridica, visa desmitificar o instituto do leildo judicial de forma geral,
além de adentrar no exercicio do direito de preferéncia, verificando os requisitos
minimos para a realizacdo, sob égide do Codigo de Processo Civil, assim como
quando a aplicacdo do direito de preferéncia na arrematacéo, permitindo tracar
um paralelo entre a busca pela satisfacéo do crédito e os mecanismos de defesa
do interesse privado.
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ABSTRACT

The exercise of preemptive right has long been discussed, given the comparison
made between the Code of Civil Procedure and the Civil Code. The preemptive
right is the quality that a certain individual possesses when legally preferred on
equal terms in the acquisition of a thing. Due to the situation pointed out, this
scientific study, even though it is not a legal innovation, aims to demystify the
institute of the judicial auction in general, in addition to entering into the exercise
of the preemptive right, verifying the minimum requirements for the realization,
under auspices of the Code of Civil Procedure, as well as the application of the
preemptive right in the auction, allowing to draw a parallel between the search for

credit satisfaction and the mechanisms of defense of private interest.
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1. INTRODUCAO

O presente artigo cientifico objetiva analisar o exercicio do direito de
preferéncia nas arrematacdes judiciais sob o aspecto da legislacdo civil e
processual civil.

Além de demonstrar todos 0s procedimentos necessarios para a
realizacdo da hasta publica, o presente estudo traz a perspectiva de quem
podera exercer a preferéncia, na hipotese de um bem ser ofertado em leildo
publico.

Isso € demonstrado através da especificacdo dos expropriatorios
contidos no Cdédigo de Processo Civil, onde o leildo, pode ser um dos meios
eficazes a promover a efetividade da tutela jurisdicional mediante o pagamento
da divida ao credor, além do fato de apontar quem e quando podera ser exercida
a preferéncia.

Logo, ndo restam duvidas da importéancia do presente tema para o
processo civil, visto que € através da analise dos institutos da preferéncia e da
arrematacao judicial, que o condémino, conjuge, ascendente e/ou descendente,
podera efetivar a protecdo de seu patriménio, do mesmo modo que também

permite a satisfacdo do crédito perseguido, nas execucdes de quantia certa.



Além disso, também sera possivel verificar um apanhado historico do
leildo como um todo, assim como quais sdo as legislacdes especificas
necessarias para o exercicio da leiloaria no brasil, quais sejam o Decreto Federal
21.981/32, Resolucdo 236/2016 do CNJ e demais portarias e instrucdes
normativas editadas pelas juntas comerciais dos respectivos estados e pelo
DREI — Departamento Nacional de Registro Empresarial e Integragao.

2. DA NATUREZA DO LEILAO

Antes do leilao judicial tomar a propor¢do que possui atualmente como
meio de satisfacdo de crédito através do poder judiciario, importante se faz tracar
0 contexto histérico até o presente.

Na visdo de Theodoro Junior (2016, p. 564), o leildo pode ser

conceituado da seguinte maneira:

“‘Na execucgao por quantia certa a hasta publica é, tecnicamente, o ato
de expropriacdo com que o oOrgao judicial efetua, a um dos concorrentes da
licitagdo (o autor do lance mais alto), a transferéncia coativa dos bens
penhoradas, mediante recebimento do respectivo preco, ou mediante
compromisso de resgata-lo dentro de determinado esquema de pagamento”.

Por sua vez, Kronberg (2004, p. 157) define como uma proposta de
compra e venda ofertada ao publico em geral, sendo que o individuo que der o
maior lance sera considerado vencedor e, por sua vez, arrematante.

Dos conceitos apresentados pelos autores acima, compreende-se por
leildo o ato expropriatério que visa a transformacdo de bens materiais em
pecunia, realizado através do leiloeiro, objetivando a satisfacdo do propdésito
tracado pelo comitente.

Contudo, apesar de se mostrar algo totalmente moderno utilizando-se
de tecnologias mais modernas existentes, o leildo ndo apresenta-se como
pratica recente da aquisi¢do de bens.

Conforme exp&e Avila Janior (2016, p. Gnica web), alguns historiadores
apontam que por volta de 2000 a. C, Assirios e Caldeos ja praticavam o leildo

como forma de venda dos seus pescados.



Apébs, na Babilénia, aproximadamente 500 a. C, o leildo possuia outra
finalidade: o casamento. Nesse caso, as mulheres eram ofertadas aos
pretendentes (compradores) e o lance era realizado por meio de oferta de
animais e produtos, sendo conhecido como “dote”, nas palavras de Avila Junior
(2016, p. Unica web).

Em sequéncia, no ano de 193 d.C, ha informacéo de que dois homens
disputaram o Império Romano, sendo que o modo em que foi escolhido quem
seria coroado foi a realizacdo de leildo, de acordo com o sitio eletrénico
Economia (2016, p. Unica web).

‘Em 193 d.C dois homens disputam o Império Romano — eram eles
Flavio Sulpiciano e Marco Juliano. A forma escolhida para decidir quem levaria
a melhor foi o leildo.”

Ainda em Roma, consoante Avila Junior (2016, p. Unica web), houve um
tempo em que era comum a prética de leildo de espdlios frutos da conquista de
soldados apoOs batalhas. Entre os bens a serem leiloados poderia ser
encontrados armas, objetos de arte, alimentos, gados, prisioneiros. Nessas
hipéteses, o leildo era conduzido por oficiais militares das respectivas legides
romanas.

Na franca, em 1556, alavancou-se a profissédo do leiloeiro, recebendo,
naquela oportunidade, o nome de meirinho leiloeiro, o qual tratava-se de
funcionério publico responsavel pelos leildes.

Ainda no século XVI, no exato ano de 1595, surge a mais antiga
referéncia do “ato de leiloar’, com a citacdo do termo no Oxford English
Dictionary.

Entretanto, foi o francés Pierre Antoine Matteus quem realiza o primeiro
leildo, no inicio do século XVII, com itens diversos, englobando ao mesmo tempo
pintura, loucas, moveis e pratarias, sendo que a realizacdo desse leildo
diversificado é considerado uma grande inovag&o, consoante Avila Junior (2016,
p. Unica web).

No Brasil, o leilao foi citado pela primeira vez no Cédigo Comercial do
Império de 1850, no qual a funcdo de leiloeiro surgiu, inicialmente, como agentes

de comércio.



Entretanto, a regulamentagdo da profissdo de leiloeiro foi realizada
apenas na década de 1930, com a promulgacéo do Decreto Lei 21.981/32 pelo
presidente Getulio Vargas.

Importante ressaltar que o Decreto 21.981/32 encontra-se em vigéncia
até o momento, uma vez que nele consta os as funcdes, requisitos, penalidades,
obrigacdes do exercicio do profissional leiloeiro.

Além disso, o advento da internet no leildo auxiliou com que a profissao
e 0 ato de leiloar extrapolasse todo e qualquer territério para realizacdo e
aquisicao de bens.

De acordo com noticias, o site Ebay foi um dos primeiros sistemas
eletrbnicos no qual as pessoas anunciavam qualquer bem a venda com titulo,
descricao e preco inicial.

A criagéo do portal citado acima foi somente o inicio de uma pratica que
atualmente pode ser descrita como comum, tendo em vista que pessoas, por
intermédio de leiloeiro publico oficial, podem ofertar e adquirir bens em leildes,
sejam eles judiciais ou extrajudiciais.

Para instruir o assunto dos leildes judiciais, atualmente, tem-se as
seguintes legislacfes: Codigo de Processo Civil (Lei 13.105/2015), o Decreto Lei
21.981/32, a Resolucado 236/2016 do Conselho Nacional de Justica, demais leis
estaduais, portarias e instrucbes normativas do DREI.

Verifica-se que, na préatica, ha duas modalidades de leildo: judicial e
extrajudicial, sendo que o ultimo séo, normalmente, utilizados pela administracéo
publica visando a alienacdo de bens inserviveis a administracdo, assim como,
as instituicdes financeiras costumam realizar os leildes extrajudiciais para reaver
prejuizos causados pelo inadimplemento de contratos de alienacéo fiduciarias.

Por sua vez, o leildo judicial nada mais é que a determinagéo judicial de
alienacéao de determinado bem penhorado, apos a recusa da parte exequente
em adjudicar ou realizar alienacdo através de sua propria iniciativa.

Por meio dessas definicdes, nota-se que ndo h& substancial diferenca
entre as modalidades, visto que ambas objetivam a venda de determinado item
ao arrematante que ofertar o maior lance possivel.

Além disso, independentemente do meio em que se realiza o ato, seja

extrajudicial ou judicialmente, sempre sera devida a comissédo ao leiloeiro no



importe minimo de 5% (cinco por cento), nos termos do art. 24, p Unico do
Decreto Lei 21.981/32.

Art. 24. A taxa da comissao dos leiloeiros sera regulada por convencéo
escrita que, sobre todos ou alguns dos efeitos a vender, eles estabelecerem com
os comitentes. Em falta de estipulagéo prévia, regulara a taxa de 5% (cinco por
cento), sobre moveis, mercadorias, joias e outros efeitos e a de 3 % (trés por
cento), sobre bens imoveis de qualquer natureza.

Paragrafo unico. Os compradores pagardo obrigatoriamente cinco por
cento sobre quaisquer bens arrematados.

Ademais, visando esclarecer quaisquer davidas que pairem acerca do
tema, tendo em vista que o dispositivo legal consta 3% como comissédo do
leiloeiro, o Superior Tribunal de Justica entendeu e delimitou que a comisséo a
ser paga pelos compradores sempre sera de 5% (cinco por cento).

(...) A expressdo "obrigatoriamente”, inserta no § Unico do art. 24 do
Decreto-lei n° 21.981/32, revela que a intencdo da norma foi estabelecer um
valor minimo, ou seja, pelo menos cinco por cento sobre o bem arrematado. (...)
(STJ - REsp 680.140/RS, Rel. Ministro GILSON DIPP, QUINTA TURMA, julgado
em 02/02/2006, DJ 06/03/2006, p. 429)

Diante de todo exposto, restando demonstrado acerca da perspectiva
histérica e modalidades existentes acerca dos leildes judiciais e extrajudiciais,
indispensavel se faz a exposicdo acerca da realizacdo do leildo judicial

propriamente dito e seus requisitos.

3. DOS REQUISITOS PARA ALIENACAO EM LEILAO JUDICIAL

Por meio do presente estudo tem-se o0 objetivo de analisar o momento
correto para aplicacdo do direito de preferéncia nas arrematagfes judiciais,

contudo, até chegar a oportunidade o processo devera cumprir um itinerario.

Tal itinerario devera apontar, fielmente, a ocorréncia de alguns atos até que
esteja apto para nomeacgdo do leiloeiro publico oficial a fim de que seja dado

inicio a fase de expropriagdo por meio do leildo judicial.



A fase de expropriacéo devera ser denominada cumprimento de sentenca
ou processo de execugao, no qual um determinado credor buscara satisfazer o
crédito a frente de um devedor, utilizando-se dos meios expropriatérios previstos

na legislacéo processual civil.

Os atos de expropriacdo na visdo de Assis? podem ser divididos em 4

grupos:

(@) adjudicacdo em lugar do objeto da prestacéo
(dinheiro), o exequente contenta-se com 0 bem
penhorado; (b) alienacdo por iniciativa particular, na
qgual o exequente, por si ou utilizando intermediério,
obtém proposta para aquisicdo do bem penhorado; (c)
alienacao em leildo publico (eletrbnico ou presencial),
no qual a secular técnica de convite ao publico permite
a alienacdo do bem penhorado a quem mais der; e (d)
a apropriacao de frutos e rendimentos, considerando o
carater frutifero do bem penhorado e a potencialidade
desses frutos solver a divida em prazo breve.

Os grupos citados sdo os modos pelos quais o credor podera ver seu
direito atendido.

Nesse diapasao, optando-se pelo caminho da execucdo, inicialmente sera
realizada a intimac&o da parte executada para realizar o pagamento de maneira
espontanea no prazo de 3 dias. Nao havendo qualquer manifestacdo da parte
executada, sera realizada penhora, com a expropriacao citada em alguns dos

grupos citados acima.

O ato inicial do processo de execucao da-se pela determinacao de penhora,
a qual, na hipotese de auséncia, impede a satisfacdo do crédito perseguido.
Desse modo, tem-se que a penhora € fundamental para a satisfacdo de
execucoes.

Sobre a penhora, expde Gongalves (2017, p. 1.058 e 1.059)

‘A penhora é ato de constricdo que tem por fim
individualizar os bens do patrimoénio do devedor que ficarao
afetados ao pagamento do débito e que serdo excutidos
oportunamente. E ato fundamental de toda e qualquer

2 ASSIS, Araken de. Assis de. Manual da Execuc3o. 18. Ed. Thomson Reuters Brasil. Revista dos
tribunais.2016



execucao por quantia, sem o qual ndo se pode alcancar a
satisfagao do credor.”

J4, na visdo de Didier Jr., Cunha, Braga e Oliveira (2017, p. 801), a
penhora trata-se, na verdade, de um ato de apreensdo e depdsito, que visa
possibilitar a satisfacdo do crédito perseguido no processo de execugado por
quantia certa.

Ainda, sobre o conceito de penhora, Thedoro Junior (2016, p. 440) “diz-
se, outrossim, que a penhora € um ato de afetacdo porque sua imediata
consequéncia, de ordem pratica e juridica, é sujeitar os bens por ela alcancados
aos fins da execugéao, colocando-os a disposi¢ao do orgao judicial (...)".

Nota-se que, a paritr da penhora, os bens do devedor serdo apreendidos
e deixados sob a guarda de um depositario, sendo que, ndo havendo o depdsito
do bem penhorado, ndo pode-se considerar a penhora perfeita e acabada,
conforme ensinamentos de Gongalves®.

A lei 13.105 de 2015 traz em seu art. 831 a seguinte descricao:

Art. 831. A penhora devera recair sobre tantos bens
guantos bastem para o pagamento do principal atualizado,

dos juros, das custas e dos honorarios advocaticios.
Pode-se dizer que a penhora traz no seu esqueleto trés fungdes, sendo
elas: individualizagédo/apreensao dos bens que tenham a possibilidade de
satisfazer a obrigacdo; conservacdo dos bens, de maneira que ndo ocorra
sua deterioracao; e, por fim, dar tratamento preferencial ao exequente, sem

prejuizo daquelas relagBes que ocorreram anteriormente.

Além do j& exposto, nota-se que Codigo de Processo Civil exibe uma

ordem preferencial de bens para que seja possibilidade a penhora. Vejamos:

Art. 835. A penhora observara, preferencialmente, a
seguinte ordem:

| - dinheiro, em espécie ou em depdsito ou aplicacéo
em instituicao financeira;

I - titulos da divida publica da Unido, dos Estados e
do Distrito Federal com cotagcdo em mercado;

[ - titulos e valores mobiliarios com cotacdo em

3 GONCALVES, Marcus Vinicius Rios. Direito Processual Civil Esquematizado. S3o Paulo: Saraiva, 2017.



mercado;

IV - veiculos de via terrestre;

V - bens iméveis;

VI - bens moveis em geral;

VIl - semoventes;

VIII - navios e aeronaves;

IX - acdes e quotas de sociedades simples e
empresarias;

X - percentual do faturamento de empresa devedora;
Xl - pedras e metais preciosos;

XII - direitos aquisitivos derivados de promessa de
compra e venda e de alienacéo fiduciaria em
garantia;

XIII - outros direitos.

Nos ensinamentos de Castro (2017, p. 95), o rol do art. 835 do Cédigo de
Processo Civil & exemplificativo, sendo que “ndo se trata de ordem obrigatéria
ou vinculativa, mas como o nome diz, preferencial. Quer dizer, sempre que
possivel, procurar-se-a cumprir a ordem, que por evidente implica maior liquidez,
facilidade de venda e comodidade para o exequente”.

Além disso, nota-se que inobservancia da ordem trazida pela legislacéo
nao causara nulidade da penhora, desde que, observado os principios de menor
onerosidade do devedor e maior beneficio do credor a serem averiguados no
caso concreto.

Cumprido os atos da penhora, imperioso se faz a realizacdo da avaliagao
do bem, tendo em vista que o valor da avaliacao trata-se de requisito necessario
para oferta do bem em leildo.

Nesse mesmo sentido, recaem o0s ensinamentos dos autores Didier Jr.,
Cunha, Braga e Oliveira (2017, p. 899), acerca da avaliagéo, a constituem-se em
“(...) ato processual de grande importancia no procedimento executivo. E com
base no valor alcancado pela avaliagdo que se fard a alienacdo do bem
penhorado por adjudicacédo ou alienacéo judicial, por iniciativa particular ou por
hasta publica.”

Nos casos concretos, em sua maior parte, os institutos da penhora e
avaliacdo ocorrem de maneira continua, tendo em vista que o Oficial da Justica,
no momento da penhora obteve acesso ao bem, podendo assim, descrever com
maior precisdo seu estado de conservacéao, funcionamento, e por fim, podendo

estipular seu valor.



Segundo Castro (2017, p 145), a avaliagéao pretende ser um procedimento
simplificado, sendo que o Oficial de Justica podera fundamentar em diversos
meios a precificacdo do bem, podendo ser utilizado até mesmo andncios em
jornais e internet.

Nesse diapasao, Gongalves (2017, p. 1.067) explica que

“‘Cumpre ao oficial de justica, ao realizar a penhora,
promover a avaliacdo do bem, valendo-se de todos os
elementos ao seu alcance, como consultas a anuncios e
classificados de jornais, pesquisas em imobiliarias,
informagbes de corretores, elementos trazidos pelas
préprias partes, ou qualquer outro meio idéneo.”

Ademais, vale ressaltar que a avaliacdo sera realizada por Oficial de
Justica, mas fazendo-se necesséria algum conhecimento especifico, podera o
juizo nomear avaliador especialista a fim de que seja realizada avaliacdo em

consonancia com a realidade.

Art. 870. A avaliacdo sera feita pelo oficial de justica.

Paragrafo unico. Se forem necessarios conhecimentos
especializados e o valor da execucdo o comportar, 0 juiz
nomeara avaliador, fixando-lhe prazo nao superior a 10
(dez) dias para entrega do laudo.

Nesse sentido, visando a economia e celeridade processual, o juizo da
execucao podera nomear o proprio leiloeiro para realizar avaliacdo, desde que
tenha conhecimento e/ou mantenha equipe especializada para avaliacdo do bem

a ser ofertado em hasta publica.

Ademais, existe a possibilidade de nova avaliacdo, conforme elencado
pelo art. 873 do CPC, quando houver duvida do magistrado acerca do valor
apresentado, ou na eventualidade da parte comprovar dolo ou erro do avaliador,
bem como, na chance da avaliacédo ser considerada defasada, sendo assim, o

magistrado podera determinar nova avaliagéo.

Apbs realizado os procedimentos de penhora e avaliacdo, conforme os

requisitos apresentados no Cédigo de Processo Civil, cabera ao magistrado dar



inicio aos atos de expropriacdo, nos termos do art. 875. Contudo, por mais uma
vez, nota-se que o dispositivo legal dispde sobre penhora e avaliagdo de maneira
conjunta, ou seja, demonstrando que sao realizadas, via de regra, de maneira

continua.

Por expropriagéo, Theodoro Junior (2016, p. 533) entende que:

Expropriar € o mesmo que desapropriar e consiste no ato
de autoridade publico por meio do qual se retira da
propriedade ou posse de alguém o bem necessario ou Uutil
a uma funcdo desempenhada em nome do interesse
publico. De ordinario, a desapropriacéo transfere o bem do
dominio privado para o dominio publico do proprio 6érgao
expropriante. No processo executivo, a expropriacdo da-se
por via de alienacéo forcada do bem que se seleciona no
patrimbnio do devedor para servir de instrumento a
satisfac@o do crédito exequendo.

Ou seja, trata-se de ato realizado pelo poder publico, o qual possui a
finalidade de individualizar e retirar quantos bens bastem para que haja eficacia
no cumprimento do interesse publico, nesse caso, a tutela jurisdicional.

O cumprimento desse interesse publico, na area da execucdo, sera

realizado e efetivado pela alienacéo forcada.

Havendo o cumprimento dos requisitos necessarios para realizacdo da
expropriacdo, ha possibilidade da hasta publica, ndo tendo sido solicitada
adjudicacao e alienacéo por iniciativa particular, consoante o artigos 879 a 903
do Cddigo de Processo Civil em conjunto com a Resolugdo 236/2016 do

Conselho Nacional de Justica, regulamentadora do leildo eletrénico.

4. DO DIREITO DE PREFERENCIA NA ARREMATACAO DE BENS

Inicialmente cumpre destacar que estando o processo apto a realizacao
do leildo cumpre ao excelentissimo magistrado iniciar 0os atos expropriatorios.
Em que pese exista a figura de outras possibilidades previstas no cédigo

para satisfacdo do crédito perseguido, tem-se que o presente estudo tem por



objetivo a analise do exercicio do direito de preferéncia quanto tratar-se de
alienacéo por leildo publico.

Portanto, cumprido os principais requisitos processuais ja demonstrados
no presente estudo, ha que se destacar que é a partir do artigo 879 a 903 que
se encontra o leildo judicial regulamentado pelo Cédigo de Processo Civil, nos
termos do que preconiza o art. 730 do mesmo diploma legal.

Art. 730. Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo
entre os interessados sobre o modo como se deve realizar
a alienacao do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos
interessados ou do depositario, mandara aliena-lo em
leildo, observando-se o disposto na Sec¢éo | deste Capitulo
e, No que couber, o disposto nos arts. 879 a 903 .

Cabera ao juizo a nomeacao do leiloeiro publico oficial, que também
podera ser indicado pela parte exequente, no entanto, aqui importa frisar que a
deciséo final, é sempre do magistrado, sendo possivel que, mesmo a parte tendo
indicado um leiloeiro, podera o magistrado nomear outro, visto que o leiloeiro
atua como auxiliar do juizo, portanto imprescindivel que este conheca e confie
no trabalho do expert nomeado, nos termos do artigo 883.

Apos realizada a nomeacéo e tendo sido aceito o encargo pelo leiloeiro,

cabera ao auxiliar do juizo as seguintes atribuicdes, conforme art. 884 do CPC:

Art. 884. Incumbe ao leiloeiro publico:

| - publicar o edital, anunciando a alienacéo;

Il - realizar o leildo onde se encontrem os bens ou no lugar
designado pelo juiz;

lll - expor aos pretendentes os bens ou as amostras das
mercadorias;

IV - receber e depositar, dentro de 1 (um) dia, a ordem do
juiz, o produto da alienacgao;

V - prestar contas nos 2 (dois) dias subsequentes ao
depasito.



Paragrafo Unico. O leiloeiro tem o direito de receber do
arrematante a comissao estabelecida em lei ou arbitrada

pelo juiz.

A realizacdo do leildo se dara de maneira presencial, eletrénico ou
simultaneo (presencial e eletrdnico), nos termos do art. 879, inciso Il do Cédigo
de Processo Civil, devendo o magistrado determinar a modalidade, da melhor
forma que entender pertinente ao caso concreto, conforme nos ensina Nery
Junior e Nery (2016, p. 796).

Contudo, ressalta-se que h& preferéncia na realizacdo do leildo
eletrnico, de tal sorte que apenas sera realizado quando o eletrénico néo for
viavel, vide artigo 882 do CPC.

Além disso, ha obrigatoriedade em alguns atos para realizacdo da
alienacéao judicial, dentre as quais destaca-se aquelas elencadas no artigo 889

do diploma processual civil brasileiro vigente. Veja:

Art. 889. Seréo cientificados da alienacgéo judicial, com pelo
menos 5 (cinco) dias de antecedéncia:

| - 0 executado, por meio de seu advogado ou, se néo tiver
procurador constituido nos autos, por carta registrada,
mandado, edital ou outro meio idoneo;

Il - o coproprietario de bem indivisivel do qual tenha sido
penhorada fracdo ideal;

[l - o titular de usufruto, uso, habitacéo, enfiteuse, direito
de superficie, concessdo de uso especial para fins de
moradia ou concessdo de direito real de uso, quando a
penhora recair sobre bem gravado com tais direitos reais;
IV - o proprietario do terreno submetido ao regime de direito
de superficie, enfiteuse, concessado de uso especial para
fins de moradia ou concessao de direito real de uso,
guando 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 nao
seja o credor, de qualguer modo, parte na execucao;

VI - o promitente comprador, quando a penhora recair
sobre bem em relacdo ao qual haja promessa de compra e
venda registrada;

VII - 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 alienagao
de bem tombado.

Paragrafo uanico. Se o executado for revel e nao tiver
advogado constituido, ndo constando dos autos seu
endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no
endereco constante do processo, a intimagao considerar-

se-a feita por meio do proéprio edital de leildo.

Tal dispositivo € de extrema importancia a realizagdo do leildo judicial,
uma vez que € a partir da cientificacdo das partes envolvidas de alguma forma
na alienacdo do bem que se inicia a possibilidade do exercicio do direito de
preferéncia.

Outrossim, é possivel a manifestacdo espontanea pela parte, seja em
juizo e/ou diretamente ao leiloeiro (conforme sera exposto adiante).

Portanto, tendo sido realizada a ampla publicidade do leildo, assim como
a cientificacdo das partes elencadas no artigo 889 do CPC, verifica-se que
qualquer pessoa que na livre administracéo de seus bens podera oferecer lance,
exceto aqueles elencados na redacdo dos incisos do art. 890 do Cdodigo de
Processo Civil.

Além da vedacdo expressa no art. 890, de igual modo € vedado ao

leiloeiro o recebimento de lance que seja considerado vil.

Art. 891. N&o sera aceito lance que ofereca preco vil.

Paragrafo uUnico. Considera-se vil o preco inferior ao
minimo estipulado pelo juiz e constante do edital, e, ndo



tendo sido fixado preco minimo, considera-se vil 0 preco
inferior a cinquenta por cento do valor da avaliago.

Diante da redacdo acima colacionada, percebe-se que ndo houve
preocupacdo do legislador na consignacdo de valor especifico como vil,
deixando a cargo do magistrado ponderar acerca do valor caso a caso. No
entanto, ndo havendo manifestacdo do juizo acerca do percentual a ser
considerado vil, basta a observacédo do leiloeiro ao paragrafo Unico da norma
acima colacionada, para constatar que o preco vil serd aquele inferior a
cinquenta por cento daquele constante da avaliagdo, na forma como ensina
Gongalves (2017, p. 1.075)

Portanto, é indevida a arrematacdo por preco vil, a medida que tal
instituto tem por objetivo impedir que o devedor sofra prejuizo injustificado
(Wambier, Didier Jr., Talamini e Dantas (2015, p. 792). Tal instituto vai de
encontro ao principio da menor onerosidade do executado.

Neste sentido, como ja dito, o bem sera arrematado por aguele que, nédo
sendo impedido pela lei, ofertar maior lance, cujo pagamento deve-se realizar de
forma imediata, salvo pronunciamento judicial diverso, nos termos do art. 892 do
Cddigo de Processo Civil.

No que tange ao direito de preferéncia, na hipotese de mais de um
licitante ofertar lance no leildo judicial, além da parte exequente, o legislador
previu que deverd ser realizada licitacdo entre eles, ao passo que terdo a
preferéncia o cbnjuge, o companheiro, 0 descendente ou o ascendente do
executado, especificamente nesta ordem.

J4, se tratando de bem tombado, a Unido, os Estados e os Municipios

terdo preferéncia, também nesta especifica ordem.

Art. 892. Salvo pronunciamento judicial em sentido
diverso, o pagamento devera ser realizado de imediato
pelo arrematante, por depdsito judicial ou por meio
eletrénico.

§ 1° Se 0 exequente arrematar os bens e for o Gnico
credor, ndo estara obrigado a exibir o preco, mas, se o
valor dos bens exceder ao seu crédito, depositara, dentro
de 3 (trés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem



efeito a arrematacao, e, nesse caso, realizar-se-a novo
leildo, & custa do exequente.

§ 2° Se houver mais de um pretendente, proceder-se-a
entre eles a licitagdo, e, no caso de igualdade de oferta,
tera preferéncia o cbnjuge, o companheiro, o descendente
ou o ascendente do executado, nessa ordem.

§ 3° No caso de leildao de bem tombado, a Unido, os
Estados e os Municipios terdo, nessa ordem, o direito de
preferéncia na arrematacao, em igualdade de oferta.

Portanto, sendo essas as previsées expressas temos que para Bastos
Junior, Onildo de Araujo (2019, p. 35), “o exercicio do direito de preferéncia no
leildo judicial corresponde ao direito de arrematar em igualdade de condi¢des
com os demais licitantes, ou seja, pelo mesmo valor do lance vencedor.”

Desta feita, estando na condicdo, deve aquele que tiver o direito de
preferéncia manifestar-se para adquirir o bem, em igualdade de condi¢cdes que
0 terceiro estranho.

Na hipétese de duas ou mais pessoas tiverem a preferéncia, cabe ao
magistrado aplicar a norma prevista no paragrafo segundo do artigo 892, onde
se verifica a ordem de prioridade na aplicacéo da preferéncia na aquisicao do
bem.

Além da norma acima colacionada, verifica-se que o direito de
preferéncia também esta previsto expressamente para alienacao/penhora de
bens indivisiveis, nos termos do que dispde o art. 843 do Codigo de Processo
Civil.

Art. 843. Tratando-se de penhora de bem indivisivel, o
equivalente a quota-parte do coproprietario ou do conjuge
alheio & execucgao recaira sobre o produto da alienag¢éo do
bem.

§ 1° E reservada ao coproprietario ou ao conjuge nao
executado a preferéncia na arrematacdo do bem em
igualdade de condigdes.

8§ 2° N&o sera levada a efeito expropriagdo por preco
inferior ao da avaliacdo na qual o valor auferido seja
incapaz de garantir, ao coproprietario ou ao conjuge alheio



a execucao, o correspondente a sua quota-parte calculado
sobre o valor da avaliacéo.

Tratando-se da alienacdo de bem indivisivel, isto €, com fulcro no art.
843 do Caodigo de Processo Civil, Kronberg (2020, p. unica web), com respaldo
na jurisprudéncia do Egrégio Superior Tribunal de Justica, afirma que o teor do
artigo supratranscrito se encontra em consonancia com o art. 504 do Cdédigo
Civil, apresentando as seguintes ementas para poder constatarmos que o
momento para exercicio da preferéncia € até o momento da realizacdo da hasta

publica.

(...) Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, o direito de
preferéncia do condémino deve ser exercido no momento
oportuno, qual seja, no dia em que se deu a praca ou leildo
(...) (STJ - AgRg no AREsp 729.406/MG, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
14/06/2016, DJe 17/06/2016)

(...) Na venda judicial de parte do condominio, é licito ao
conddémino exercer direito de preferéncia, desde que o faca
por ocasido do leildo e ndo posteriormente. (STJ - AgRg no
Ag 850.765/SP, Rel. Ministro HUMBERTO GOMES DE
BARROS, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/10/2007, DJ
31/10/2007, p. 326)

Pretendendo o condbmino gozar de preferéncia na
alienacgéo de coisa comum havera de comparecer ao leildo
e ali exercitar seu direito, tendo em vista o valor
concretamente oferecido” (...) (STJ - REsp 478.757/RJ,
Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 04/08/2005, DJ 29/08/2005, p. 329)

(..) “A PREFERENCIA DO CONDOMINO DEVE SER
EXERCIDA POR OCASIAO DO LEILAO,
IMEDIATAMENTE APOS A PROPOSTA OFERTADA
PELO ESTRANHO, E NAO DEPOIS QUE A HASTA
PUBLICA JA FINDOU.” (...) (STJ - REsp 12.261/SP, Rel.
Ministro ATHOS CARNEIRO, QUARTA TURMA, julgado
em 14/12/1992, DJ 08/03/1993, p. 3119)

Ao final, é importante demonstrar que o doutrinador Kronberg (p. Unica,

web), faz uma breve critica, ao demonstrar que “a manifestagcéo daquele que tem



o direito de preferéncia em adquirir para si a coisa, seja pelo valor da avaliacéo
ou preco diferente, sem que submeta-se a disputa que visa alcangcar o maior
preco em melhores condicdes, estara eivado de vicio, pois, em se tratando de
execucao, traz maior onerosidade ao executado.”

Desta forma, pode-se concluir gue o momento ideal para o exercicio do
direito de preferéncia € até a realizacdo da hasta publica, ocasido em que o
interessado devera concorrer em pé de igualdade com os estranhos, a medida
que tal possibilidade acarretara em uma maior efetividade na busca pela
satisfacdo do crédito exequendo, assim como contribui para a aplicacdo do
principio da menor onerosidade do executado.

Tanto €, que assim dispde o art. 515 do Cdédigo Civil

Art. 515. Aquele que exerce a preferéncia esta, sob pena
de a perder, obrigado a pagar, em condi¢cdes iguais, 0
preco encontrado, ou o ajustado.

Além da preferéncia por ocasido de relacionamento com a parte
executada ou com o processo em si, também ha preferéncia ao arrematante que
possui o interesse em adquirir os bens de forma global, isto é, através de apenas
um Unico lance que deve ser observado o valor minimo de avaliacdo, na hipotese
de ndo houver disputa. Para o restante, Wambier, Didier Jr., Talamini e Dantas
(2015, p. 796) ensina que o valor devera ser igual ou maior do que aquele
ofertado pelo arremate individualizado.

No entanto, esta ndo prevalece, caso aconteca de existir alguém cujo é
devido a preferéncia na arrematacao de um lote individualizado.

Nesta conformidade, analisadas todas as condi¢des do leildo, temos que
a arrematacao sera considerada perfeita, acabada e irretratavel, quando houver
a respectiva assinatura do auto de arrematacédo pelo magistrado, ocasidao em
que a arrematacéo sera aperfeicoada, consoante disposto o art. 903 do CPC e

conforme nos ensina Theodo6ro Junior (2016, p. 578).



5. CONSIDERACOES FINAIS

Conforme demonstrado, o direito de preferéncia encontra-se elencado
no ordenamento juridico patrio, de modo que nas arrematacdes judiciais é
perfeitamente possivel o seu exercicio no momento da arrematacao judicial, ndo
podendo a parte deixar para momento posterior da arrematacdo, sob pena de
perdé-lo e precluir o direito de arrematar o bem.

Para tanto, foi possivel concluir que na esfera judicial, a luz do codigo de
Processo Civil, o leildo judicial somente podera ser realizado mediante a
realizacdo de alguns requisitos basicos, como a penhora, avalia¢do e a negativa
da parte exequente pela iniciativa particular.

Além disso, para que o leildao em si seja tomado como perfeitamente
legal, foi demonstrado que € necessario a nomeacao de leiloeiro publico oficial
que realizara os atos inerentes a hasta publica, como a publicacao do edital na
internet e/ou outro meio habil a tornar publico as condi¢cdes de venda com pelo
menos cinco dias de antecedéncia das datas de leildo, a devida publicidade aos
leildo a fim de que sejam encontrados interessados, do mesmo modo que devem
as partes e terceiros serem cientificados no mesmo prazo para publicacdo do
edital.

Constata-se também que o leildo preferencialmente sera realizado na
modalidade eletrénica, subsistindo ainda a possibilidade de ser realizado de
forma presencial, de modo que sera declarado vencedor aquele que ofertar o
maior lance, no entanto, aquele que é titular do direito de preferéncia na
arrematacao concorrera em igualdade de condicoes.

Neste sentido, apOs a lavratura do auto de arrematacao, e estando o
mesmo devidamente assinado, temos que a arrematacdo considerar-se-a
perfeita, acabada e irretratavel.

ApoOs cumprido todos os atos, sera possivel as partes analisarem a
viabilidade da satisfacdo do crédito em comparac¢do dando materialidade a tutela
jurisdicional pleiteada no feito em que se busca o pagamento do saldo devedor,
do mesmo modo que o leildo ndo tem por objetivo causar qualquer prejuizo ao
devedor, muito pelo contrario, em todo o processo é respeitado o contraditorio e
a ampla defesa, de modo que muitas das vezes, a valorizacdo bem em leildo

serve para o pagamento de mais que uma divida existente.



Por fim, apenas cabe ressaltar que os atos executivos devem ser regidos
pela celeridade e economia processual, dentre outros institutos que afastam o
formalismo exagerado, com o fim de tornar a execucédo e a preferéncia mais

eficaz, célere e otimizada.

REFERENCIAS

ALVIM, J. E. Carreira. Comentarios ao novo Coadigo de Processo Civil. 2. ed.
Curitiba: Jurud, 2017.

ASSIS, Araken de. Assis de. Manual da Execucéo. 20. Ed. Thomson Reuters

Brasil. Revista dos tribunais.2018

AVILA JUNIOR, Celso Jaloto. Leildes: Historia, suas Dinamicas, e Psicologias.
Disponivel em:
<http://www.assessoriaagropecuaria.com.br/noticia/2016/11/17/leiloes-historia-

suas-
dinamicas-e-psicologias-cap-1-a-origem-dos-leiloes>. Acesso em: Abril/2021.

BASTOS JUNIOR, Onildo de Araujo. O Leildo judicial de imdveis: teoria e préatica
/ Onildo de Araujo bastos Junior, - 22 ed. — Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2019.
280 p.

BERTOLDI, Marcelo; RIBEIRO, Mércia Carla Pereira. Curso Avancado de Direito

Comercial. 3. ed. Sado Paulo: Revista dos Tribunais, 2006.

BUENO, Cassio Scarpinella — Novo Cdadigo de Processo Civil anotado/Cassio

Scarpinella Bueno. Sao Paulo: Saraiva, 2015).

BRASIL. Decreto no 21.981 de 19 de outubro de 1932. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/D21981.htm>. Acesso

em:
Abril/2021.

Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5869.htm>. Acesso em: Abril/2021.




Lei no 13.105, de 16 de margco de 2015. Disponivel em:
<http://'www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm>.

AcCesso

em: Abril/2021.

BUENO, Cassio Scarpinella. Novo Cdodigo de Processo Civil Anotado. Sao

Paulo:
Saraiva, 2015.
BURIHAM, Rafael lwaki. As principais inovacdes que o Novo CPC trouxe para a

alienacao em Hasta Publica. Disponivel em:
<https://rafaadv2013.jusbrasil.com.br/artigos/333226893/as-principais-
inovacoes- que-0-novo-cpc-trouxe-para-a-alienacao-em-hasta-publica>. Acesso
em: Margo/2021.

CASTRO, Jodo Marcos Adede y. Novo Cédigo de Processo Civil Comentado

para Concursos. Curitiba: Jurud, 2017.

DIDIER JR., Fredie; CUNHA, Leonardo Carneiro da; BRAGA, Paulo Sarno;
OLIVEIRA, Rafael Alexandria de. Curso de Direito Processual Civil: Execucao.
7. ed. Salvador: JusPODIVM, 2017.

ECONOMIA. A Historia dos LeilGes. Disponivel em:
<http://economia.culturamix.com/leiloes/a-historia-dos-leiloes>. Acesso em:
Abril/2021.

GONGCALVES, Marcus Vinicius Rios. Direito Processual Civil Esquematizado.

Sao Paulo: Saraiva, 2017.

JUNTA COMERCIAL DO PARANA. Legislacdo de Leiloeiros. Disponivel em:
<http://www.juntacomercial.pr.gov.br/modules/conteudo/conteudo.php?conteud

0=37 7>. Acesso em: Marg¢o/2021.

KOHN, Stephanie. eBay: como surgiu o primeiro site de leildes da internet.
Disponivel em: <https://olhardigital.com.br/noticia/ebay-como-surgiu-o-primeiro-

site- de-leiloes-da-internet/23547>. Acesso em: Margo/2021.



KRONBERG, Hélcio. Leildes judiciais a extrajudiciais: legislacao, doutrina e

jurisprudéncia. Sdo Paulo: Hemus, 2004.

KRONBERG, Hélcio. Leiles judiciais e extrajudiciais: legislacdo, doutrina e
jurisprudéncia. Sao Paulo: Hemus, 2018

NERY Junior, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Codigo de Processo Civil
Comentado. 2. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2016.

OLIVEIRA, Julio Moraes; CARVAHO, Toméas Lima de. Leiloeiros auxiliares do
comércio. Disponivel em: <https://jus.com.br/artigos/19804/leiloeiros-auxiliares-
do-

comercio>. Acesso em: Abril/2021

ROMANO, Rogério Tadeu. Leiloeiro. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/55522/leiloeiro>. Acesso em: Mar¢o/2021.

THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil: execug&o
forcada, processos nos tribunais, recursos e direito intertemporal. 48. ed. Rio de

Janeiro: Forense, 2016.

WAMBIER, Teresa Arruda Alvim; DIDIER JR., Fredie; TALAMINI, Eduardo;
DANTAS, Bruno. Breves Comentéarios ao Novo Cdédigo de Processo Civil. Séo,

Paulo: Revista dos Tribunais, 2015.



