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INOVACAO DA LEI 14.112/20: A ALIENACAO JUDICIAL POR PRECO VIL EM
FALENCIA

RESUMO: As arrematacdes judiciais tém sido uma excelente forma de finalizacdo das lides
processuais ao longo dos anos. Consistem em uma ferramenta repleta de nuances legislativas
e sdo um meio muito tradicional de satisfacdo do crédito exequendo dentro do poder
judiciario. Destarte, o presente estudo busca responder: E possivel arrematar em alienagio
judicial por preco vil? Tendo sido escolhido como método de abordagem o método dedutivo,
buscando contetdos na legislacdo vigente bem como na doutrina para responder a questdo
abordada. Como método de procedimento, foi utilizado o bibliogréafico, que parte para a
literatura da legislacdo especifica, bem como para doutrinas sobre o tema para responder a
problematica. Deste modo, concluiu-se que, a partir do advento da Lei 14.112/20 € possivel
arrematar em leildo judicial por preco vil, em se tratando de 32 praca de leildo judicial de
massa falida, excetuando-se o preceito da impossibilidade de arrematagéo por preco vil.

Palavras-chave: Alienacdo judicial, Edital; Leildo judicial; Leiloeiro; Preco vil.

ABSTRACT: Judicial auctions have been an excellent way to finalize procedural disputes
over the years. They consist of a tool full of legislative nuances and are a very traditional
means of satisfying credit by executing within the judiciary. Thus, this study seeks to answer:
Is it possible to end up in judicial alienation for a base price? The deductive method was
chosen as the method of approach, seeking content in the current legislation as well as in the
doctrine to answer the question addressed. As a method of procedure, the bibliographic was
used, which goes to the literature of specific legislation, as well as doctrines on the subject to
answer the problem. Thus, it was concluded that, as of the enactment of Law 14,112/20, it is
possible to auction at a low price, in the case of the 3rd place of bankruptcy court auction,

except for the precept of the impossibility of auctioning for vile price.

Keywords: Legal sale, Notice; Judicial auction; Auctioneer; Vile price



INTRODUCAO

A alienacdo judicial é um instituto juridico formal que garante a satisfacdo do crédito
exequendo discutido em lide processual. Dentro desta seara encontra-se o problema que
consiste na possibilidade disposta na lei 14.112/20 que possibilita a arrematagéo por prego vil
em se tratando de alienacdo de massa falida, premissa esta que até entdo, era vedada em
virtude do disposto no artigo 891 paragrafo unico do CPC/15, que delimita o conceito de
preco vil.

Desta forma o presente trabalho se propfe a elucidar os conceitos doutrinarios a
respeito da alienacdo judicial analisar o edital do leildo, que é a "regra do jogo" em se tratando
de alienacdes judiciais, também trazendo a figura do leiloeiro publico como auxiliar da justica
e seu papel dentro da alienacdo e ainda a problemaética de outros institutos vinculados a
alienacdo judicial

Este trabalho possui a finalidade de analisar a alienacao judicial no mundo juridico se
atentando as particularidades do instituto buscando responder a seguinte pergunta: E possivel
arrematar em alienacéo judicial por preco vil?

Como método de abordagem, optou-se, pelo dedutivo, analisando as nuances da
alienacdo judicial suas especificidades para entdo culminar na resposta da problematica.
Como método de procedimento, utilizou-se o bibliografico se atendo a doutrinas, legislacao e
julgados para a formalizacdo do entendimento do trabalho, buscando expor a temaética
abordada perante os olhos destes.

O presente trabalho restou divido em 4 partes. A primeira parte resgata o conceito de
alienacdo judicial para os doutrinadores estudados. A segunda trata sobre as especificidades
da alienacdo judicial. Ja a terceira traz a visdo do desfazimento da alienacdo judicial bem
como jurisprudéncias relacionadas. Por fim na quarta, sera discutida a possibilidade ou ndo de
alienacdo por preco vil em se tratando de leildo de massa falida.

O trabalho possui relevancia para o direito uma vez que € por meio do instituto da
alienacdo judicial que diversas lides processuais séo finalizadas. O trabalho esta inserido na
linha de pesquisa Antropologia, Direito, Sociedade e Ciéncias Sociais da Antonio Meneghetti
Faculdade



1 ALIENACAO JUDICIAL

Com o advento do Novo Codigo de Processo Civil de 2015, diversas alteragdes foram
introduzidas no ordenamento brasileiro. Dentre elas, o instituto da alienacéo judicial por meio
de leildo judicial também sofreu modificacfes consideraveis.

A tematica dos leildes judiciais, cuja definicdo é dada por Humberto Theodoro pode

ser entendido como

0 ato de expropriacdo com que o 6rgéo judicial efetua, a um dos concorrentes da
licitagdo (o autor do lance mais alto), a transferéncia coativa dos bens penhorados,
mediante recebimento do respectivo prego, ou mediante compromisso de resgata-lo
dentro de determinado esquema de pagamento. (THEODORO, 2019, p. 927)

O poder judiciario expropria 0 bem anteriormente penhorado do patrimdnio do
devedor e o leva ao leildo publico, onde licitantes irdo disputa-lo, por meio de lancos
sucessivos, sempre de maior valor, a fim de adquiri-lo para si.

Dessa forma, satisfaz-se o crédito devido ao credor diante do repasse do valor auferido
no leildo, com a alienacdo do bem, para o patriménio do credor, a fim de saldar a divida
anteriormente existente e discutida em processo judicial.

No entendimento do doutrinador Araken de Assis, 0 leildo judicial consiste em

[...] oferta dos bens penhorados, em lotes ou individualmente (infra, 371), ao publico
presente & solenidade, no dia, na hora e no local designados, cuidando-se de leildo
presencial, ou aos interessados, no periodo fixado para o leildo eletrbnico (retro,
362.4). Os pretendentes disputardo o(s) bem(ns) através de langos sucessivos sempre
mais levados. (ASSIS, 2016, p. 815)

Pode-se extrair algumas peculiaridades gerais do instituto estudado, no qual existe a
necessidade de estipulacdo de dia, hora e local definidos para a realizacdo do ato, e a
caracteristica classica do leildo, que é a disputa pelo maior lango, necessario ao remate entre
0s possiveis arrematantes. Além disso € possivel perceber, diante da anéalise, a existéncia das
duas modalidades de leildo, o leildo presencial e o eletrénico que hoje é a regra estipulada na
legislagéo vigente.

Trata de oferta publica de bens anteriormente penhorados em processos, que serdo
ofertados ao publico na solenidade. Nesta solenidade, os possiveis arrematantes disputam
entre si 0 bem e aquele que dispuser do maior lango para arrematar de fato o bem leiloado,
leva o0 bem, que sera posteriormente transferido para o seu patrimdnio, apds os tramites legais

cabiveis ao instituto.



Tendo em vista a diversificacdo dos pontos de vista acerca do tema, trago a
conceituacdo de arrematacdo ao entendimento de Fredie Didier Jr. (2017, p 921), que versa:
"A arrematacdo €, portanto, o negdcio juridico de direito publico, pelo qual o Estado, no
exercicio de sua soberania, transfere, ao licitante vencedor, o dominio da coisa penhorada,
mediante o pagamento do preco.”

Esse conceito evidencia o poder soberano do Estado, em sua tarefa expropriatoria, no
qual o Estado-Juiz busca no patriménio do devedor, bens que venham a satisfazer o crédito
discutido em lide processual. Essa é uma atribuicdo do poder judiciario, que faz uso da
coercdo para atingir os fins previstos em lei. O Estado oferece o bem penhorado aos licitantes,
que por meio do pagamento do preco adquirem este para o seu patrimonio.

Em relacdo a alienacdo judicial, Fredie Didier Jr. (2017, p 903) explica: "A alienacéo
judicial assemelha-se a um contrato de compra e venda”, mas com este nao se confunde, haja
vista que, em se tratando de alienagdo judicial, o Estado soberano faz valer o seu poder
expropriatorio frente ao patriménio do devedor, tendo como fim Gltimo garantir a satisfacéo
do crédito exequendo e a solucao do conflito judicial.

Segundo o entendimento de Marinoni (2020, p. 1278), no seu livro Curso de Processo
Civil, a arrematacdo judicial é a forma mais tradicional de satisfacdo do credito exequendo.
Desse modo, fica nitida e clara a importancia do devido estudo do tema frente a sua
usabilidade e recorréncia no mundo juridico, sendo uma das formas de finalizacdo de diversas
demandas judiciais.

Estd previsto na Constituicdo Federal de 1988 em seu artigo 5°, inciso LIV, que
“ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal;”. Essa
garantia determina e garante seguranca juridica ao ordenamento juridico como um todo, pois
todos 0s processos judiciais devem respeitar tal preceito constitucional que visa garantir a
segurancga juridica do ordenamento vigente.

Durante o procedimento do leildo judicial, da mesma forma, a ampla defesa e o
contraditério devem ser respeitados, tendo em vista que estdo estabelecidos na lei maior. Sdo
esses 0s principios que garantem legitimidade ao procedimento da alienacdo judicial.
Também deve ser atendido o principio constitucional do devido processo legal, que garante
seguranca a ambas as partes envolvidas.

Cabe também lembrar que o terceiro interessado no leildo, o arrematante, também
necessita da finalizacdo de tal processo para receber o bem arrematado, bem como da

seguranca de finalizacdo das lides para que possa seguir na sua atividade de arrematacdes.



Para que o leildo se faca possivel, existem procedimentos prévios que devem ser
respeitados, dentre eles pode-se citar a penhora do bem; avaliacdo; redacdo e publicacdo do
edital na data dos 5 dias anteriores a realizacdo do leildo; a intimacdo do(s) executado(s);
antes da formalizacdo do auto de arrematacdo, devem ser pagos 0S encargos Necessarios,
como a comissao do leiloeiro e o pagamento da Guia de ITBI; dentre outros.

Todos estes procedimentos garantem legitimidade juridica ao instituto dos leildes
judiciais, e permitem que o procedimento seja seguro frente a sua realizacdo em todo o
territério nacional. A coesdo desta matéria permite que o0s arrematantes extrapolem as
fronteiras estaduais e se arrisquem a arrematar nos grandes centros urbanos, possibilitando
maior concorréncia entre os licitantes, beneficiando todo procedimento que passa a ser

realizado por valores mais altos e benéficos a lide processual.

2 ESPECIFICIDADES DA ALIENACAO JUDICIAL

Dentro da sistematica da alienacdo judicial e devido ao formalismo que este requer,
nenhuma das etapas deve ser transposta ou ignorada, sob pena de nulidade do ato de alienacédo
0 que acaba por atrasar o processo judicial e acarreta maior morosidade para a lide que esta
sendo resolvida.

Diversas sdo as intimacdes necessarias para a realizacdo da alienacdo em leildo, que
vao depender do caso em concreto, garantem a sapiéncia de cada uma das partes envolvidas

em relacdo ao procedimento que ird se desenvolver.

Deverdo também ser cientificados da data designada para o leildo, pessoalmente, i) o
coproprietario de bem indivisivel, quando tiver sido penhorada fragdo ideal deste; ii)
o titular de usufruto, de uso, de habitacdo, de enfiteuse, de direito de superficie, de
concessdo de uso especial para fins de moradia ou concessdo de direito real de uso,
em relagdo a leildo do bem gravado com esses direitos; o proprietério de terreno
sujeito ao regime de direito de superficie, enfiteuse, concessdo de uso especial para
fins de moradia ou concessdo de direito real de uso, no caso de alienacdo dos
direitos reais em questdo; o credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario
ou com penhora anteriormente averbada, quando se procede ao leildo dos bens sobre
0s quais incidem esses dnus; o promissario comprador, quando leiloado o bem
objeto de promessa de compra e venda registrada; o promitente vendedor, se a
alienacdo disser respeito ao direito aquisitivo derivado de promessa de compra e
venda registrada; a Unido, o Estado e o Municipio, quando a alienagdo incidir sobre
a bem tombado (art. 889). (MARINONI, 2020, p. 1282).

Estas pessoas nomeadas na citacdo sdo possiveis interessados no desenrolar da lide
processual. Todos estes sujeitos possuem, de alguma forma, interesse naquele bem levado a

leildo, desta forma deve-se atentar para com a realizacdo das devidas intimagdes destas



pessoas para que o leildo possa ser realizado dentro dos devidos procedimentos, sob pena de
nulidade.

Por outro lado, Frediei Didier Jr. (2017, p. 919) refere que ha "um bloco normativo
formado pelos arts. 779, 804 e 889 do CPC, que devem ser interpretados como um sistema de
normas de prote¢cdo a alguns sujeitos, credores ou ndo", devendo estes serem intimados
também, caso necessério.

A falta das devidas intimac6es faz com que o procedimento dos leil6es seja nulo e o
processo retorna ao tempo antes do leildo, incorrendo em maior demora de tempo para a
solugéo da lide processual.

A prética de tornar nulo os atos de leildes devem ser evitados, pois acarreta énus para
todas as partes envolvidas. O credor tem seu crédito satisfeito em periodo posterior, enquanto
0 devedor ainda néo se ver livre da divida. Por fim, o arrematante tem seu dinheiro devolvido
e corrigido, tendo em vista a nulidade do ato praticado.

Toda expropriacdo que ndo se dé sobre quantia, requer a expropriacdo de bens do
patrimonio do devedor, exigindo, por sua vez, a instituicdo das trés possiveis modalidades de
expropriacdo, que sdo, segundo Humberto Teodoro Jr. (2019, p. 889) 1) a adjudicacéo; 2) a
alienacdo, seja por inciativa particular, ou em leildo judicial eletronico ou presencial; ou 3)
apropriacdo dos frutos e rendimentos.

Esta disposto no artigo 881 do NCPC que “A alienagdo far-se-a em leildo judicial se
ndo efetivada a adjudicacdo ou a alienacdo por iniciativa particular." Extrai-se, entdo, que o
legislador entendeu mais benéfica ao procedimento expropriatorio, a Adjudicacdo e da
Alienacéo por iniciativa particular, pois os coloca a frente do Leil&o Judicial.

A penhora e a avaliacdo do bem compbem a fase inicial da expropriacdo (BASTOS
JR., 2019, p. 73). E nesta fase que o Estado juiz sub-roga-se na posi¢do de dominio do bem,
da a ele um preco, que é determinado por profissional qualificado na area, passando-se a
préxima fase.

A fase da alienacdo judicial é a segunda fase da expropriacdo, (BASTOS JR., 2019, p.
73). E aqui que se da o leildo em si, onde os licitantes d&o lances sucessivos, sempre de maior
valor, visando arrematar o bem que esta em xeque.

Por fim, a fase final é o pagamento do credor (BASTOS JR., 2019, p. 73), pois, ao
final do leildo, o bem tangivel transformou-se liquido, podendo saldar o crédito discutido.

Visando atender as exigéncias contemporaneas que permeia tal instituto, diversas
foram as transformacdes que o NCPC/15 trouxe. Dessa forma, de acordo com o artigo 882 do
NCPC/15, "Nao sendo possivel a sua realizacdo por meio eletrénico, o leildo sera presencial.”



Essa disposi¢éo acaba por facilitar o acesso ao pregdo e garante maior amplitude de
divulgacdo, pois o sitio utilizado, a internet, possibilita 0 acesso remotamente e garante o
acesso por meio online ao pregdo de lances, onde o possivel arrematante, de acordo com as
diretrizes estipuladas pela CNJ, se encontra amparado.

Na prética, o meio eletrénico tem se consolidado no meio juridico com a digitaliza¢éo
dos processos que agora também tramitam por meio digital.

Outrora, era necessaria a publicacdo do edital em jornais de ampla circulacdo para que
pudesse ser conhecido pelo maior numero de possiveis arrematantes. Com o advento da
internet e suas facilidades, essa etapa se tornou mais enxuta e econdmica, sendo agora
possivel tal divulgacdo pela rede internacional de computadores.

Uma peculiaridade, que arroja o procedimento do Leildo, com o advento do meio
eletrbnico, € o consequente maior numero de interessados em cada lote, haja visto a ampla
publicidade que agora se faz possivel por meio da internet.

E possivel o questionamento a respeito da seguranca dos atos. Porém, o CNJ, na
resolucdo 236/2016, delineou as diretrizes de seguranca e cautela a serem seguidas pelo leildo
eletronico. Nessa mesma resolucao, versou-se sobre a comissdo minima do leiloeiro publico
ou corretor que estiver incumbido de leiloar os bens, acabando com as anteriores incertezas a
respeito do valor e dedicou-se, também, a explicitar as incumbéncias do Leiloeiro para com as
suas responsabilidades frente ao Leildo Judicial.

Segundo Humberto Theodoro Jr.,

Ao leiloeiro publico cabem as seguintes providéncias, previstas no art. 884:

a) publicar o edital, anunciando a alienagao (inciso 1);

b) realizar o leildo onde se encontrem os bens ou no lugar designado pelo juiz
(inciso 11);

C) expor aos pretendentes os bens ou as amostras das mercadorias (inciso 1l1);

d) receber e depositar, dentro de um dia, & ordem do juiz, o produto da alienacéo
(inciso 1V);

e) prestar contas nos dois dias subsequentes ao deposito (inciso V). (THEODORO
JR., 2019, p. 931)

O leiloeiro publico é tido como auxiliar da justica (ASSIS, 2016, p. 798), pois € por
meio do seu trabalho que se fazem possiveis as arrematacdes. Também incumbe ao leiloeiro
publico a tarefa de prestar contas ao juizo da execucdo nos dois dias subsequentes ao da
realizacdo do leildo.

O Cadigo Processo Civil de 2015 também versou sobre as peculiaridades do edital,
que possibilita 0 amplo conhecimento acerca do bem levado a leildo. E diante da analise do

edital que s@o extraidas diversas informacdes a respeito do bem leiloado, pertinentes aos
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arrematantes interessados. A publicacéo do edital e a avaliacdo do bem sdo atos preparat6rios

para que alienacdo ocorra, devem ser realizados para que ndo haja perigo de nulidade do ato.
No edital, constardo as condi¢des da alienacdo judicial por meio do leildo. E nele que

sdo encontradas informacGes do bem levado a leildo, como horéario, data e local de

comparecimento. De acordo com Humberto Theodoro Jr. o edital deve conter

i) a descricdo do bem penhorado, com suas caracteristicas e, tratando-se de imdvel,
sua situacdo e suas divisas, com remissao a matricula e aos registros (inciso 1);

ii) o valor pelo qual o bem foi avaliado, o preco minimo pelo qual podera ser
alienado, as condicBes de pagamento e, se for o caso, a comissdo do leiloeiro
designado (inciso I1). No caso de titulos da divida pablica e de titulos negociados em
bolsa, o valor sera o da Ultima cotacéo (art. 886, paragrafo Unico);

iii) o lugar onde estiverem 0s moveis, os veiculos e 0s semoventes e, tratando-se de
crédito ou direitos, a identificacdo dos autos do processo em que foram penhorados
(inciso 11);

iv) o sitio, na rede mundial de computadores, e o periodo em que se realizara o
leildo, salvo se este se der de modo presencial, hipdtese em que serdo indicados o
local, o dia e a hora de sua realizagdo (inciso 1V);

v) a indicacéo de local, dia e hora de segundo leildo presencial, para a hipétese de
ndo haver interessado no primeiro (inciso V);

vi) a mencdo da existéncia de dnus, bem como de recurso ou processo pendente
sobre os bens a serem leiloados (inciso VI); (THEODORO JR., 2019, p. 930)

E por meio da analise do edital que o arrematante tira suas conclusdes a respeito da
viabilidade, ou ndo, daquela arrematacdo. Tal documento tem por competéncia ser redigido
pelo escrivdo do cartério, a mando do juiz competente do processo. Conforme entendimento
de Araken de Assis (2016, p. 806) "Mandara o juiz expedir o edital, [...] cuja elaboracdo
compete ao escrivao, [...] A expedic¢édo do edital ndo incumbe ao leiloeiro.”

Torna-se claro que o leiloeiro é incumbido divulgar amplamente o edital em sitio
destinado ao mesmo, mas cabe ao juizo da execuc¢éo a elaboracdo do edital.

O edital, para possuir validade, deve ser publicado com no minimo 5 dias de
antecedéncia do momento do Leildo. A ndo observéncia deste prazo implica em nulidade do
leildo. O edital € o ato de convocacao para o leildo, materializado (DIDIER JR., 2017, p. 915).

Segundo Marinoni (2020, p. 1280), "A publicacdo desse edital deve dar-se de modo a
oferecer a maior publicidade possivel ao leildo, devendo ocorrer com antecedéncia minima de
cinco dias em relacdo a data marcada para o primeiro leildo." O prazo é processual e devera
ser contado em dias Uteis. (THEODORO JR., 2019, p. 934)

Dentre os requisitos de validade da alienacdo judicial esta o pagamento do preco pelo
arremate, que é normalmente realizado por meio de dep6sito bancéario em conta vinculada ao

processo ou por meio de depésito em conta do leiloeiro.
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Cabe ressaltar que incorre em 0nus o arrematante que ndo cumprir com sua promessa
de pagamento parcelado, ou mesmo em se tratando de pagamento Unico, devendo arcar com
as multas e taxas pelo seu descumprimento.

Vale ainda frisar que é no edital que constam as eventuais penhoras que também
estejam recaindo sobre o bem. Informacgdo essa de grande importancia, tendo em vista a
andlise prévia da situacdo do bem e as citagdes prévias necessarias para a realizacdo do leil&o.

E por meio do edital que o Estado Juiz faz o chamamento dos interessados em
arrematar o bem que esta sendo levado a leildo. Cabe destacar o formalismo que aqui permeia,
pois se no edital houver a falta do preenchimento de qualquer um dos itens acima citados, o
leildo pode ser invalidado a pedido daquele que se saiu prejudicado, é este o entendimento de
Fredie Didier Jr. (2017, p. 916).

De acordo com o paragrafo unico do artigo 889 do CPC, o executado, se for revel e
ndo tiver advogado constituido nos autos e ndo constando seu endereco atual ou ndo sendo
encontrado no enderego constante no processo, a intimacdo se dara com o proprio edital do
leildo judicial. Ora, cabe exaltar a importancia desta ferramenta processual, o edital de
publicacédo do leildo judicial.

A despeito dos lancos, 0 CPC/15, trouxe consigo a estipulagéo expressa em relacéo ao
preco vil. O dispositivo legal que abarca tal conceito € o art. 891, caput, mas a definicdo em

concreto é encontrada no seu paragrafo Unico:

Art. 891. Néo serd aceito lance que ofereca preco vil.

Paragrafo unico. Considera-se vil o prego inferior ao minimo estipulado pelo juiz e
constante do edital, e, ndo tendo sido fixado pre¢co minimo, considera-se vil o preco
inferior a cinquenta por cento do valor da avaliagdo. (BRASIL, 2015)

A definicdo do conceito de preco vil garantiu maior seguranca juridica aos
arrematantes, tendo em vista que este era ponto controverso no CPC de 1973, e gerava muita
discussdes nos tribunais superiores.

Com o CPC/15, p6de-se ainda delinear a "ndo vileza" do preco, conforme elenca
Fredie Didier Jr (2017, p. 913), parafraseando Araken de Assis. Em se tratando de bem
imével de pertencimento de incapaz, o valor de alienagdo, de pelo menos 80% do valor de
avaliacdo, seria considerado, por esses doutrinadores “nao vil”.

O imdvel arrematado sera recebido livre e desembaracado de débitos, ainda que de
natureza propter rem que significa préprio da coisa, como é exemplo o IPTU nos imoveis.
(BASTOS JR., 2019. p. 87). Essa disposicdo estd colocada no CTN, no artigo 130, pardgrafo

Unico
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Art. 130. Os créditos tributarios relativos a impostos cujo fato gerador seja a
propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bens imoveis, e bem assim os relativos a
taxas pela prestacdo de servigos referentes a tais bens, ou a contribuicdes de
melhoria, subrogam-se na pessoa dos respectivos adquirentes, salvo quando conste
do titulo a prova de sua quitagéo.

Paragrafo Unico. No caso de arrematacdo em hasta publica, a sub-rogagdo ocorre
sobre o respectivo preco. (BRASIL, 1966)

Desse modo, essa garantia possibilita seguranca e estabilidade juridica ao arrematante,

pois garante que o imovel arrematado advenha ao seu patriménio com a garantia de que os

eventuais antigos débitos, subrogam-se do preco da arrematacéo.

3. DESFAZIMENTO DA ALIENACAO JUDICIAL

Esta disposto no artigo 903, paréagrafo 1°, nos seus incisos as formas de desfazimento

da alienacdo judicial, esta premissa € muito bem elencada por Humberto Theodoro Jr. quando

coloca que

(a) deve ser invalidada a arrematag@o, “quando realizada por preco vil ou com outro
vicio” (inciso I);

(b) deve ser considerada ineficaz, se a arrematacdo for realizada sem as intimagdes
previstas no art. 804 (inciso Il);

(c) deve ser resolvida a arrematagéo a prazo quando nao for pago o preco ou néo for

prestada a caugdo (inciso I11). (THEODORO, 2019, p. 959)

Neste sentido o julgado do STJ trazida a frente, expde as delimitagdes de preco vil

dentro daquela corte

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PRECO VIL.
NAO CARACTERIZAGAO. EDITAL. DEBITO CONDOMINIAL. AUSENCIA
DE PREVISAO. RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO. REEXAME DE
PROVAS. INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. CREDITO CONDOMINIAL E
HIPOTECARIO. DIREITO DE PREFERENCIA. JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. CONFORMIDADE. 1. A jurisprudéncia desta Corte tem adotado
como parémetro para a afericdo da configuracdo de preco vil o valor de 50%
(cinquenta porcento) da avaliacdo do bem. 2. N&o havendo ressalvas no edital de
praca, ndo pode ser atribuida ao arrematante a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais anteriores a alienacdo judicial. Precedentes. 3. Rever
questdo decidida com base no exame das circunstancias faticas da causa esbarra no
Obice da Sumula n® 7 do Superior Tribunal de Justica. 4. O Superior Tribunal de
Justica tem entendimento firme de que o crédito condominial prefere ao hipotecério.
5. Agravo interno ndo provido. (BRASIL, 2016) (Grifo nosso)

Extrai-se entdo, que de acordo com o entendimento daquela turma, preco vil é

caracterizado pela arrematacédo realizada por valor menor que 50% do valor de avaliagdo do

bem. O que configuraria invalidade desta arrematagdo, uma vez ndo se tratando da hipdtese

em relacdo a massa falida que seré abordada em breve
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A respeito da alienacdo judicial, foram introduzidos no CPC/15, institutos que
garantem maior estabilidade ao procedimento. A estipulacdo da nocdo conceitual de preco vil,
versada no artigo 891 do CPC/15, acabou por garantir maior celeridade processual ao instituto
dos leilGes, pois este valor era, por vezes, objeto de litigio nos tribunais superiores, o que
acarretava uma maior demora da prestacéo jurisdicional do Estado.

Em relacdo a arrematacdo ineficaz tem-se o exemplo deste julgado do Tribunal de

Justica do Rio Grande do Sul

APELACAO CIVEL. NEGOCIOS JURIDICOS BANCARIOS. PRECATORIA DE
ATOS EXECUTORIOS. EMBARGOS A ARREMATACAO. NULIDADES. NAO
CARACTERIZACAO. SENTENCA DE REJEICAO LIMINAR MANTIDA. 1.
IMPUGNACAO AO CALCULO EXECUTIVO. INOVACAO RECURSAL.
DESCABE A INOVA(;AO EM SEDE RECURSAL, RAZAO PELA QUAL A
PARTE APELANTE NAO PODE SUSCITAR MATERIA QUE NAO FOI
AVENTADA AO JUiZO DE ORIGEM. NO CASO DOS AUTOS, O CALCULO
EXECUTIVO NAO FOI OBJETO DE IMPUGNAC}AO, NAO SENDO POSSIVEL
SUA ANALISE EM SEDE RECURSAL. PRECEDENTES. 2. INTIMAQAO
PESSOAL DO EXECUTADO DAS HASTAS PUBLICAS. DESNECESSIDADE.
O ART. 889, I, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL ESTABELECE QUE
DEVEM SER “CIENTIFICADOS DA ALIENACAO JUDICIAL, COM PELO
MENOS 5 (CINCO) DIAS DE ANTECEDENCIA: | - O EXECUTADO, POR
MEIO DE SEU ADVOGADO OU, SE NAO TIVER PROCURADOR
CONSTITUIDO NOS AUTOS, POR CARTA REGISTRADA, MANDADO,
EDITAL OU OUTRO MEIO IDONEO”. NA HIPOTESE, O DEVEDOR FOI
INTIMADO DAS DATAS E HORARIOS DOS LEILOES ATRAVES DE SEU
PROCURADOR, QUE INCLUSIVE COMPARECEU AO SEGUNDO LEILAO,
ASSINANDO A ATA DE PRESENCA. 3. LEILAO REALIZADO A PORTAS
FECHADAS. VALIDADE DO ATO. ALEM DA PARTE APELANTE NAO
COMPROVAR O ALEGADO, DESCABE RECONHECER A NULIDADE DE
HASTA PUBLICA POR TER SIDO REALIZADA A PORTAS FECHADAS,
PORQUANTO OCORRIDA NO SALAO DO JURI DA COMARCA, COM
DIVULGA(;AO EDITALICIA E A PRESENCA DE DEMAIS PESSOAS.
RECURSO DE APELA(;AO DESPROVIDO NA PARTE EM QUE CONHECIDO.
(Apelacéo Civel, N° 70085074383, Décima Nona Camara Civel, Tribunal de Justiga
do RS, Relator: Mylene Maria Michel, Julgado em: 03-08-2021) (Grifo nosso)

Dentre o rol de pessoas que devem ser intimados estd o préprio executado, que
necessita ser intimado em prazo minimo de 5 dias de antecedéncia antes da realizacdo do
leildo.

Por fim a arrematacdo sera resolvida se ndo for pago o preco ou prestado caugdo para
garanti-la, esta temética é objeto deste julgado do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul,

que segue

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL.
IMPUGNACAO A ARREMATACAO DE BEM IMOVEL. PAGAMENTO
EXTEMPORANEO DA PRIMEIRA PARCELA. DEVOLUCAO DE CHEQUE
POR INSUFICENICA DE FUNDOS. EMISSAO DE NOVA GUIA.
CONCORDANCIA DO EXEQUENTE. AUSENCIA DE PREJUIZO. VICIO
SANAVEL. BOA-FE. CASO CONCRETO. EXECUCAO NO INTERESSE DO
CREDOR, FAZENDA PUBLICA, IMPORTANDO A SOCIEDADE EM GERAL. -
Opera-se no interesse do exequente, credor principal do produto da alienagéo
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forcada, a faculdade de postular a resolugdo da arrematacdo prevista no art.
903, §1°, 111, do CPC/15, segundo o qual ""a arrematacdo poderd, no entanto,
ser: (...) resolvida, se ndo for pago o preco ou se ndo for prestada a caucéo".
Ademais, "o inadimplemento autoriza o exequente a pedir a resolucdo da
arrematacdo ou promover, em face do arrematante, a execucdo do valor
devido, devendo ambos os pedidos ser formulados nos autos da execucao em
gue se deu a arrematacdo'. Art. 895, 85° do CPC/15. - No caso, diante do
pequeno lapso de tempo (06 dias), sem qualquer repercussdao monetaria, e tendo em
vista a razoabilidade das alegacdes do arrematante no sentido de dificuldades na
disponibilizacdo do numerario, ndo vislumbro ilegalidade na emissdo de segunda
guia para a quitacdo da primeira parcela do lance, dando-se continuidade ao ato
expropriatério ja iniciado. Tal determinacdo ndo impde qualquer prejuizo as partes e,
assim, ndo se presta para tornar nula a arrematacdo. AGRAVO DESPROVIDO.
(Agravo de Instrumento, N° 70075319483, Vigésima Segunda Cémara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Marilene Bonzanini, Julgado em: 25-01-2018).
(Grifo nosso)

Pode-se perceber que o lapso temporal que fora excedido, ndo caracterizou, na visao
dos Desembargadores, prejuizo para o negécio juridico, tendo em vista o principio da
razoabilidade.

A alienacdo judicial e os procedimentos relacionados permitem a expressao do
principio da seguranga juridica, pois existe a previsibilidade da sucessdo dos atos processuais
que decorrem em um processo judicial.

Dessa forma, pode-se averiguar que o procedimento da alienacdo judicial se tornou
mais robusto e formal, sendo agora possivel arrematar pelo meio eletrdbnico como sitio
predominante com sua nova redacdo dada pelo CPC/15, conjuntamente com a resolucéo
236/2016 da CNJ, pois facilitou o procedimento por meio do uso da via eletrénica para a sua
realizacdo garantindo maior estabilidade.

Pode ainda o arrematante vencedor desistir da arrematacdo por trés situacdes diversas,

de acordo com Fredie Didier

"l - se provar, nos 10 (dez) dias seguintes, a existéncia de 6nus real ou gravame nédo
mencionado no edital" (art. 903, § 52, 1, CPC). Se o arrematante comprovar que ha
onus real ou gravame no bem arrematado ndo mencionado no edital, podera desistir,
observado aquele prazo, da arrematac&o.

"Il - se, antes de expedida a carta de arrematagdo ou a ordem de entrega, o executado
alegar alguma das situagdes previstas no§ lo do art. 903" (art. 903, § 52, Il, CPC). Se
o0 executado alegar, nesse interim, que hé vicio (art. 903, § 12, 1), ineficacia (art.
903, § 12, Il) ou inadimplemento (art. 903, 8 12, I1I), o arrematante pode desistir da
arrematacéo.

"1l - uma vez citado para responder a acdo autbnoma de que trata o § 40 do art. 903,
desde que apresente a desisténcia no prazo de que dispbe para responder a essa
acdo" (art. 903, § 52, Ill, CPC). O arrematante é litisconsorte necessario na acgéo
autdbnoma de invalidagdo da arrematacdo (art. 903, § 4° CPC), ajuizada pelo
executado ou por terceiro. Citado, o arrematante pode, no prazo de que dispde para
responder a demanda, desistir da arrematacdo. Mitiga-se, pois, a peremptoria diccéo
do caput do art. 694, que qualifica a arrematacdo como irretratavel. (DIDIER, 2017,
p. 930)
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Neste casos lhe é devolvido o deposito realizado, extinguindo a arrematacdo, por
revogacdo (DIDIER JR. 2017, p. 930), uma vez que a lei permite que estas trés formas de
desisténcia por parte do arrematante

Por fim, apo0s a arrematacdo em leildo judicial, o arrematante vencedor ainda deve
cumprir com sua parcela de envolvimento para que o bem seja transferido, de fato, para o seu
patrimonio, efetuando o pagamento mesmo que este tenha sido parcelado.

Caso se trate de suscitacdo infundada (DIDIER JR. 2017. p.931) o arrematante
sucumbira aos débitos por perdas e danos e pagamento de multa em montante ndo superior a
20% do valor atualizado do bem.

Ap0s a arrematacdo, o bem é tornado liquido, servindo agora para saldar o crédito
discutido na lide processual, devendo ser observada a ordem de preferéncia de pagamento das

penhoras incidentes sobre aquele determinado bem.

4 ALIENACAO POR PRECO VIL EM SE TRATANDO DE MASSA FALIDA

A lei de faléncias, Lei 11.101/05, fora alterada recentemente pela lei 14.112/20 que
estipulou novas praticas para a alienacdo de massa falida e outras alterac@es legislativas

A alterac@o que é pertinente a este trabalho, é a alteracdo trazida no Artigo 142, §2°-A,
da Lei 14.112/20 que da novo tratamento ao preco vil em se falando em alienacdo de massa
falida.

Art. 142. A alienagdo de bens dar-se-& por uma das seguintes modalidades:

[-]

§ 2°-A. A alienacdo de que trata o caput deste artigo:

| - dar-se-4 independentemente de a conjuntura do mercado no momento da venda
ser favoravel ou desfavoravel, dado o carater forgado da venda;

Il - independera da consolidagdo do quadro-geral de credores;

Il - poderd4 contar com servicos de terceiros como consultores, corretores e
leiloeiros;

IV - devera ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data
da lavratura do auto de arrecadacéo, no caso de faléncia;

V - ndo estard sujeita a aplicagdo do conceito de preco vil. (BRASIL, 2020)

Este dispositivo permite que a partir da promulgacdo desta lei a alienacdo de massa
falida passa a ndo se sujeitar mais ao preco vil, conceito estudado anteriormente. Este
dispositivo, permite que a alienagdo se dé a qualquer preco em se tratando de leildo de massa
falida.

Neste sentido o Tribunal de Justica de S& Paulo julgou recentemente no dia
28/10/2021, o agravo de instrumento de n°® 2158769-43.2021.8.26.0000, o caso evidencia esta
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situacdo. Um imovel, pertencente a massa falida foi leiloado por prego vil, porém de acordo
com a mudanca legislativa comentada, este leildo ndo fora tornado nulo pois trata-se de

hipdtese onde o bem pode ser arrematado por preco vil, em se tratando de faléncia.

"FALENCIA — Realizagdo do ativo — Arrematacéo do imdvel da falida por preco
inferior a 50% do valor da avaliagdo — Possibilidade — Exaurimento das tentativas de
alienacdo por precos mais proximos ao da avaliagdo em duas pragas — Alienagao
frustrada - Desnecessidade de nova avaliacdo e reabertura do certame — Conceito de
preco vil que ndo se aplica ao processo falimentar atual — Decisdo escorreita nos
termos do art. 142, §2°-A, inciso V e §3° incisos, da Lei 11.101/05 — Demais
alegacdes da agravante que ndo se sustentam — Terceiros interessados dispostos a
pagar o preco de mercado cujas propostas se referem a outro imével e sob
determinadas condi¢des — Municipalidade que ndo tem interesse na dacdo em
pagamento — Alegacfes que beiram a litigancia de ma-fé - Recurso improvido."
(SAO PAULO, 2021)

Cabe ressaltar que o formalismo que é caracteristica da alienacdo fora respeitado, no
caso em tela o imdvel fora arrematado apds o exaurimento das duas pracgas, 0 que incorre na
arrematacdo por preco vil em um 3% praca. Esta 3% praca deve estar prevista no edital de
publicacdo do leildo, para dar ciéncia aos possiveis arrematantes interessados.

O Artigo da alteracéo legislativa que versa sobre essa possibilidade de alienagdo em 32
praca € o artigo Art. 142, § 3°-A, 11, que versa

Art. 142, A alienacédo de bens dar-se-a por uma das seguintes modalidades:

[-]

8§ 3°-A. A alienacdo por leildo eletronico, presencial ou hibrido dar-se-&:

| - em primeira chamada, no minimo pelo valor de avalia¢do do bem;

I - em segunda chamada, dentro de 15 (quinze) dias, contados da primeira chamada,
por no minimo 50% (cinquenta por cento) do valor de avaliagdo; e

Il - em terceira chamada, dentro de 15 (quinze) dias, contados da segunda chamada,
por qualquer preco. (BRASIL, 2020)

O destaque deste dispositivo legal esta ao final, "por qualquer preco™ o que sinaliza a
possibilidade de arrematacéo por preco vil, bem como na possiblidade da existéncia de uma 32
praca para a realizacao desta alienacao.

Desta forma, pode-se entender que existe a possiblidade de alienagdo por preco vil
desde que esta alienacdo trate de bens de massa falida. Esta disposicdo é possivel gracas a Lei
14.112/20 que alterou a Lei 11.101/05 e preceituou em sua disposi¢cdo que o prego pago pelos

bens em se tratando de 3° leildo de massa falida, ndo se sujeitam ao conceito de preco vil.
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CONCLUSAO

De acordo com o que foi estudado, pOde-se perceber a importancia do instituto
juridico da alienacdo judicial para o direito, tendo em vista que € por meio desde instituto que
diversas lides processuais sdo resolvidas dentro do poder judiciario. Entrando no campo de
estudo do tema proposto os procedimentos da avaliagdo, publicacdo do edital, intimacoes
prévias necessarias, sao exemplos de procedimentos que devem ser atendidos visando garantir
a formalidade da alienacdo judicial, para que este se dé em acordo com o0 ordenamento
juridico vigente, livre de vicios ou defeitos.

Embora o CPC/15 tenha previsto a conceituacdo de preco vil, a nova escrita legislativa
proposta pela Lei 14.112/20, que altera a Lei 11.101/05, dispbe a possibilidade de
arrematacdo por preco vil, pois no seu texto contém a disposicdo de que em se tratando de
bens de massa falida, os bens levados a leildo, ndo serdo sujeitos ao conceito de preco vil.

Desta forma um bem que antes deveria ser arrematado por pre¢co minimo de 50% do
valor de avaliacdo, caso 0 juiz ndo estipulasse regra em contrario, agora, em se tratando de
massa falida, podera ser arrematado a qualquer preco.

Tendo em vista todo exposto, 0 momento processual que se encontra a alienagao
judicial e sua funcdo social que este instituto permite. E por meio da alienagio judicial que
ocorre a liquidacdo do bem penhorado, auxiliando na retomada do crédito devido pelo
devedor e finalizando parcela significativa de lides processuais.

Desta forma foi possivel esclarecer parcela significativa das nuances da alienacdo
judicial desde a sua conceituacdo, passando pelas especificidades que permeiam o instituto,
para entdo culminar no seu objetivo Ultimo que é a resposta para o questionamento de

pesquisa.
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