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“Estratégia ¢ a arte ou ciéncia de saber
identificar € empregar meios disponiveis
para atingir determinados fins, apesar de
a eles se oporem obstaculos elou
antagonismos conhecidos”.

Sun Tzu
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RESUMO: Este trabalho tem como objetive conhecer as inovagbes trazidas ao
procedimento de expropriagdo de bens na execugao, através da Lein. 11.382, de 06
de dezembro de 2006, e estudar a técnica de expropriagéio denominada Alienacgio
em Hasta Publica e a sua eficacia. Assim com a presente pesquisa, constatou-se a
importéncia de tal instituto e principalmente os beneficios acrescentados pela lei,
com a simplificag&@o de seus procedimentos, configurando a busca do legislador em
concretizar a celeridade e objetividade do processo de execucdo, tornando-o0 mais
efetivo para que este atinja o seu principal objetivo que & a satisfacdo do direito do
credor, e a0 mesmo tempo tornando o processo mais simples e menos oneroso
tanto para o Estado quanto para as partes.

Palavras-chave: Alienagdo; Hasta Publica; Inovacdes; Simplificacdo; Celeridade;
Objetividade; Satisfagcdo; Processo; Execucao.
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ABSTRACT: This work aims at knowing the innovations brought to the expropriation
of assets in the execution procedure, the Law n.11.382, of December 6, 2006, and
study the technique called expropriation Sale at public auction. So with this research,
noted the importance of such an institute and especially the added benefits by law,
the simplification of its procedures, setting up the search of the legislature to achieve
the speed and objectivity of the implementation process, making it more effective so
that it achieves its main goal is the satisfaction of the creditor, and at the same time
making it more simple and less costly for both the State and for parties.

Keywords: Alienation; Public Auction; Innovations; Simplification; Celerity;
Objectivity; satisfaction; Process; Execution.
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INTRODUGAO

A tutela jurisdicicnal executiva tem em seu seio a busca de uma
efetivagéo do direito ja previamente reconhecido pelo ordenamento juridico. Nestas
condi¢cdes utiliza-se da acao executoria para materializar a vontade do credor em ter

0 seu credito satisfeito mediante o pagamento da divida voluntariamente ou néo.

Portanto, tem-se que diante da inadimpléncia do devedor, o credor utiliza-
se da ag&o executoria acionando a maquina estatal na busca da plena efetivacao de
seu direito. Neste sentido, sabe-se que o meio de obter a satisfacio daquele direito

ja reconhecido, € mediante o ajuizamento da acio de execucio.

Pois bem, ajuizada a agéo executoria e realizada a penhora, bem como
todos os atos que antecedem aos mecanismos expropriatérios, o credor ento passa
a ter a faculdade de utilizar-se ou nao destes meios expropriatorios, eis que nao
houve o efetivo adimplemento voluntario da divida pelo executado.

A Lein. 11.382/06, ao modificar profundamente os meios de expropriacao
dos bens estabeleceu uma ordem, que devera ser obedecida naquela fase da
execucdo. A partir desse momento, a alienacdo em hasta publica s6 tera lugar caso
nac seja requerido um dos mecanismos de expropriagdo que o antecedem,
conforme o rol estabelecido pelo art. 647 do Cddigo de Processo Civil.

Ademais, é correto citar que a enumeracao feita pelo Cddigo de Processo
Civil ndo e taxativa em relacdo as formas de expropriacéo, apenas concede ao
exeqlente a faculdade de escolha.

Para tanto, o nosso Codigo de Processo Civil previa um procedimento
longo e formal, que até entdo era visto como um meio protelatdrio no processo
executorio, o que beneficiava de forma direta o devedor e trazia prejuizos

significantes ao credor.

Acerca do assunto Aratjo JUnior (2008, Pag. 65), assevera:

Ciente das dificuldades da venda judicial dos bens, o legislador
inovou, como ja se disse, dando preferéncia 4 adjudicacéo direta do
bem e alienacdo por iniciativa do préprio credor. Entretanto, caso
nenhuma destas hipoteses seja possivel, ou viavel, em razdo de
aspectos particulares do caso, ainda resta ao credor utilizar-se da
alienacdo em hasta publica que foi, por sua vez, bastante
simplificada.
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E correto afirmar, que o instituto da alienagdo em hasta pubiica por sua
vez & muito utilizado na pratica forense, apesar do nosso ordenamento juridico ¢
classificar como & terceira opcdo na ordem legal estabelecida aos meios
expropriatorios, pois somente devera ser utilizada a hasta publica apés frustradas as
tentativas de adjudicacao e alienacao por iniciativa particular.

Acerca do assunto Gongalves (2012, Pag. 632) dispGe que, este é o
mecanismo mais tradicional de conversdo dos bens em pectnia, na execugéo por
quantia. Nao € a (nica forma prevista noc CPC para alienacéo forcada de bens,

embora seja a mais comum.

Entretanto, & importante salientar que com o advento da Lei 11.382/06, a
até entdo chamada arrematacdo de bens, obteve duas consideraveis alteracdes, na
qual deixou de exercer a forma preferencial da alienacso de bens, e também passou
a ser denominada aliena¢do em hasta publica, ocorre que a arrematagso passou a
integrar o procedimento da hasta publica, que apesar destas consideragdes teve o
seu procedimento simplificado, com vista a diminuir os prejuizos a que o credor era
submetido com a antiga redacéo da lei.

Como confirma Gongalves (2012, Pag. 164),

Profundas foram as mudangas trazidas pela Lei n. 11.382/2006 ao
sistema de expropriacio de bens estabelecido no Cddigo de
Processo Civil. A alienag&o judicial em hasta publica deixou de ser a

forma preferencial de expropriagdo, que passou a ser a adjudicagao
de bens.

Neste sentido, constata-se que a alienagdo em hasta publica teria como
objetivo a alienac&o dos bens penhorados que se realizaria judicialmente através do
procedimento disposto na lei processual civil vigente.

Entretanto, qual seria a eficacia deste instituto na busca do credor em
receber o seu crédito por meio da acio executdria? Ja que o procedimento deste
instituto se reveste de certa formalidade, tendo que obedecer a requisitos para sua
validade e a ordem estabelecida pelo cédigo de processo civil.

Pois bem, diante de tais apontamentos e levando em consideracdo a
busca incessante do credor em reaver ¢ crédito lhe é devido, nos resta indagar
quanto a efetividade do procedimento pesquisado e se este realmente atingira os
efeitos pretendidos.
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Vale ressaltar, que no tocante a aplicagio da alienagdo em hasta publica,
esta teria diversos efeitos no ambito juridico se alcangada a sua finalidade, haja vista
tratar-se de um meio de expropriacdo forcada de bens adotado pela legislagao

brasileira.

Contudo, a presente pesquisa teve como objetivo geral analisar a
objetividade juridica do instituto da alienagdo em hasta publica e como se da a sua
aplicag&o no direito processual civil brasileiro.

Durante o desenvolvimento do trabalho, foram abordados alguns obijetivos
especificos sendo estes divididos em quatro capitulos. Dentre estes objetivos temos
a origem e evolugdo da alienacdo em hasta publica, a objetividade do instituto da
alienacdo em hasta publica e seus efeitos, a aplicagdo procedimental do instituto
abordado, suas caracteristicas e formalidades, bem como alguns pontos benéficos
trazidos pela lei n° 11.382/06 e por fim a conclusdo acerca da eficacia deste

procedimento fazendo menc&o a outros meios de expropriagio de igual relevancia.

O presente trabalho busca, portanto, apresentar o instituto da alienacéo
em hasta publica a0s que se interessarem pelo tema ou aocs que buscarem
aprofundar o seu conhecimento acerca dos mecanismos expropriatdrios,
demonstrando as suas caracteristicas e formalidades, reservando-se ao estudo
detalhado deste meio de expropriagéo, bem como a sua eficacia pretendida e seus

efeitos posteriores a sua efetivacéo.

Este tema foi escolhido devido as constantes indagacdes referentes a
aplicagdo deste instituto no processo de execucao, devido ao advento da Lei n.

11.382/06, que trouxe uma simplificacdo dos procedimentos para realizacio da
hasta publica.

Enfim, o que se busca com a pesquisa deste tema, é facilitar o
entendimento desse instituto, e elucidar as questdes acima levantadas.

A metodologia utilizada no presente trabalho cientifico restringiu-se
apenas as pesquisas bibliograficas e documentais, baseando-se na analise e estudo
de doutrinas, artigos juridicos, pesquisas na internet, leis e codigos juridicos, tudo
relacicnado ao tema proposto.

O raciocinio metodoldgico adotado para a realizacdo deste trabalho foi o

hipotético dedutivo, através do qual foi feito um levantamento de informacoes gerais
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da pesquisa bibliografica e escolha de probiemas, com o intuito de analisar o tema

em questao e solucionar possiveis questoes levantadas.

Por fim, apresentaram-se na monografia todos os conhecimentos

adquiridos ao longo da pesquisa, com o intuito de elucidar as davidas pertinentes ao
tema.

Assim sendo, este trabalho buscou demonstrar a importancia deste
instituto, mediante a busca do credor em ver o seu direito pleiteado na acio
executdria devidamente satisfeito, haja vista a simplificacdo dos atos e
procedimentos que formam a alienagio em hasta publica, bem como indicar através

desta pesquisa se este procedimento realmente pode atingir a sua finalidade
pretendida com eficacia e celeridade.
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1 EVOLUGCAO HISTORICA DA PROPRIEDADE
1.1 O Nascimento da Propriedade

Desde o inicio da vida na Terra o homem usou de seu trabalho ou de
escravos para obter alimentos para si e sua descendéncia. A Biblia, no Génesis, ja
descreve esta incumbéncia como condicdo da vida humana na terra, assim fizeram
os hebreus, os egipcios e tantos outros povos. Mesmo registros mais recentes nao
explicam muitas das questdes que podem ser indagadas sobre o uso da terra, o
convivio dos homens em retacéo a ela e o papel do Estado na agricultura.

Cretella Janior' diz que:

A historiografia romana €, especialmente, bem rica e documentos
sobre Roma e suas colSnias. A familia romana era patriarcal. No
inficio da historiografia romana, nem todos tinham direilo ao
casamento ou a relagdes sexuais monogamicas. Tratava-se de um
privilégio. Com o casamento, houve o surgimento do grupo que era
liderado pelo paterfamilias. Este poder sobre os demais membros do
grupo permaneceria até a morte do chefe e se estendia a
materfamilias, filiusfamilias e filiafamilias, os descendentes do
filiusfamilias e as mulheres destes, os escravos e as pessoas em
mancipio, assimiladas aos escravos,

Os romanos tinham conhecimento de agrimensura. A partir dos pontos
cardeais, tracavam retangulos, quando o lado maior estava na direcdo Norte-Sul
eram chamados de strigae e scamna quando o tinham na direcdo Leste-Oeste.
Fazer o terreno maior do lado Leste-Oeste parece ser a pratica mais comum.

Também, em alguns lugares, tragavam guadrados. A reparticao era linear.

Os lotes eram, apds demarcados, escriturados pelo Estado, o gue
permitia a cobranga de tributos. O imével escriturado era onerado com o imposto
sobre a propriedade, enquanto aqueles gque n&o mereceram tal esmero tinham que
arcar com impostos que incidiam saobre o patriménio. Certamente, a escritura publica
tornava a ciéncia de tributar mais atraente.

! CRETELLA JUNIOR, José. Curso de Direito romano: o direito romano e o direito civil brasileiro.
16.ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 106-107.
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Segundo Weber?:

O Estado costumava vender as terras com direito de retrovenda. Isso
permitia equilibrar as finangas do Império com novos ingressos.
Quando desejava, em situacdo favoravel, o Estado exercia tal direito
reavendo os lotes, o que se compara ao direito de desapropriagéo.

Pela lex agraria, a propriedade adquirida ndo podia ser transmitida, nem
mesmo aos herdeiros, apenas se concedia o ufi frui licere. Algumas terras n&o
tinham sua concesséao obtida em troca de um foro periédico, mas sim através de um
capital. Essas terras, adquiridas em leildo publico, eram por vezes de duplice
distribuicao, o que era motivo de grande desordem.

Os romanos costumeiramente criaram col6hias, geralmente, com 300
colonos. Eram-lhes dado terras (privatim) para cultivagio de horta e pomar, sendo
essas subtraldas das terras coletivas que corresponde a wurten dos campos
germanicos. A terra restante sera conservada em propriedade comunitaria. A

propriedade privada era plena e dominava a vida juridica romana.

Caio Graco tentou estabelecer colbnia no territério de Cartago, isenta de
impostos, onde eram lotes de 200 jugadas e outros, ainda um pouco menores, nesta
€poca, a propriedade & exclusiva, e os agrimensores s6 conhecem a concess&o em
cotas individuais. O fracasso de Graco se deve em parte & distribuicio duplice das
terras, pois mais de um titular reclamava o mesmo quinh3o.

Durante a era imperial, Roma conhece a riqueza e a gléria. A ltalia é
isenta de impostos e logo depois também do servigo militar. Nas coldnias, vive-se o
capitalismo agrario, marcado pela cobranga de pelo menos um tributo direto, sem
contar com os indiretos, como os cobrados em razéo da estrutura alfandegaria10.
Das terras era cobrado o dizimo. O Estado arrendava grandes areas por um lustro
(cinco anos) ou por 100 anos. Os arrendatarios subarrendavam parte delas depois
de adquiri-las em leildo. |

Os colonos ainda n&o representavam o que havia de mais degradante na
sociedade romana, porém suas condicGes eram desfavoraveis.

2WEBER, Max. Historia agraria romana. S3o Paulo: Martins Fontes, 1994. p. 13-14.



@-l

®

16
Assim nos assevera Weber® que:

A situagdo dos colonos, em especial nas fazendas privadas
autdnomas, era frequentemente precarissima. Eles estavam em
substancia vinculados & gleba e a consequéncia mais importante era
a absoluta impossibilidade de abandonar a fazenda. Por outro lado,
essa limitagdo da liberdade de movimento ndo era considerada, via
de regra, uma imposigéo, ja que tal liberdade equivalia ao abandono
da gleba cultivada e ndo era considerada, pois, comoc um direito
significativo. No entanto, para os colonos, era muito mais importante
0 seguinte problema: a possibilidade de que devessem ser
vinculados & gleba, inclusive contra a vontade do proprietario, com o
que este ndo podia rejeitad-los como arrendatarios livres normais,
nem tampouco aumentar-lhes o foro ao vencer o prazo de um
perfodo qualquer de arrendamento.

Existia previséo de quantidades maximas de prestagdes que o maior
arrendatario poderia exigir dos menores arrendatarios. Disposicdes foram criadas
para impedir que colonos fossem vendidos, & semelhanca dos escravos, quando as
terras eram transmitidas de um proprietario a outro, uma vez que os colonos tinham
um vinculo com a gleba e nela eram obrigados a permanecer. Os proprietarios rurais
viviam uma situag8c comoda em relacio aos colonos, pois tinham interesse em
manter subordinados que vivessem e trabalhassem por sua conta e risco e que
estivessem a sua disposicdo na época do plantio e da colheita.

Os escravos viviam em promiscuidade, nos chamados dormitorios, sem
direito a estabelecer relacGes monogamicas. Comiam todos juntos e eram levados
ao trabalho em grupos de 3 a 10 individuos, sob a vista dos vigilantes. A distribuicio

das tarefas era feita em fungio da forga fisica. Os mais fortes para a lavoura e os
mais fracos para os vinhedos.

Com o tempo, a valorizaggo da técnica e a qualificacdo do trabalho
escravo levaram-nos a melhores condigdes de vida, inclusive com o abandono das

vilas rusticas e dos dormitorios, com direito ao casamento livre.

3 WEBER, Max. Historia agraria romana. Sao Paulo: Martins Fontes, 1994. p. 214-215,
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1.2 O Instituto da Propriedade

Atualmente, vive-se dentroc de um sistema de apropriacéo de riquezas, o
que, normalmente, faz com que a propriedade represente a espinha dorsal do
sistema privado. O direito de propriedade é um direito real e como tal recai
diretamente sobre a coisa.

Rodrigues* sustenta que é um direito absoluto, exclusivo e perpétuo. Tai
idéia encontrou ressondncia entre os civilistas até a Constituinte de 1988. Apos a
nova Carla Magna e os estudos de Direito Constitucional que se sucederam, os
operadores do direito assistem maravilhados as profundas mudancas que a
publicizag&o do Direito Civil trouxe, fazendo com que a visac do Direito Civil a partir
de uma perspectiva constitucional recebesse um escopo social que o
despatrimonializa e o humaniza ao sintoniza-lo com os ideais da Republica
insculpidos no art. 3°, tornando ainda mais repleta de belezas e cores avivadas a
seara do Direito Civil.

Pereira® ressalta o direito de propriedade, e este compreende o direito de
agir diversamente da coisa, usando, gozando ou dispondo dela: ius utendi, fruendi et
abutendi. A propriedade é plena quando esses direitos encontram-se reunidos em
uma so6 pessoa. A propriedade € excludente, uma vez que 0s nac-proprietarios tém
as portas e as janelas de tais dominios fechadas diretamente para si, e quaiquer
bem-estar que possam experimentar de propriedade alheia se deve a vontade do
proprietaric ou ao pagamento do preco estipulado.

Vé-se que na cultura romana estdo as bases da propriedade moderna,
porem, mudancas sociais de grande impacto desfiguraram propriedade como foi no
passado concebida. O condominio ou co-propriedade era acidental na cultura
romana. A exploséo demografica democratizou a propriedade, permitindo que
grandes contingentes da populacdo possuissem aigum tipo de propriedade, inclusive
tornando popular e comum o condominio horizontal. Sob uma perspectiva atual,

4 RODRIGUES, Silvic. Direito Civil. 20.ed. v. 5. Sio Paulo: Saraiva, 1993. p. 77.

5 PEREIRA, Caio Maric da Silva. Instituicdes de direito civil. 3.ed. v. 4. Rio de Janeiro: Forense,
1994, p. 72.



£

.

L)

®

K

18

cada vez mais a propriedade se compromete com a satisfagdo da coletividade,

convertendo seu Uso compulsoriamente em um bem social.

O direito de usar (ius ufend)), a coisa € colocada a servigo do titular. O
deno pode empregéa-la no proprio beneficio ou de terceiros. O proprietario tem o
direito de n&o-usar, guardando-a ou mantendo-a inerte. O direito de usar encontra
limitacGes, ora no sentido de restringir o uso, ora com ¢ objetivo de exigir que tal uso
seja efetivado em beneficio de todos, mesmo que indiretamente.

Ja o direito de gozar (ius fruendi), identifica-se com a percepgdo dos
frutos. Dentro da expressdo gozo, cabe a idéia de uso, sendo assim utilizado desde
os romanos. O direito de dispor (ius abutendi), trata-se do poder de alienar a

qualquer titulo, desde a celebracéo do contrato de compra e venda, doacio etc.

Trata-se de consumir: comer a banana, o p&o e tomar Coca-Cola, ou seja,
trata-se de extinguir a coisa, como no caso dos fogos de artifl'cios, madeira na
lareira, carvéo nos churrascos de sabado. Significa também o poder de gravar a
coisa com 6nus ou submeté-la ao servico alheio. Funciona nos casos de alienacao

fiduciaria em garantia, no caso de hipoteca, penhor e anticrese.

Por ultimo, o direito de reaver (rei vindicatic) a coisa de quem
injustamente a detenha era desde os romanos o direito de agio proprio para retomar
0 bem de quem o conserva sem causa juridica. O direito de propriedade é direito a

substancia da coisa, em torno do qual se congregam as faculdades elementares.

A propriedade encontra alguns limites para fins de tutelar os direitos
daqueles que se encontram na situagdo de nao-proprietarios do bem que afeta
direta ou indiretamente suas vidas. Trata-se de defender interesses difusos ou
individuais especificos.

De acordo com Rodrigues®:

Talvez se possa dizer que a evolucdo histérica do direito de
propriedade se manifesta, em linhas gerais, no sentido de uma
incessante reducdo dos direitos do proprietario. A despeito de se
haver, acima, afirmado seu carater absoluto, o dominio sempre
sofreu restricoes e a evoluggo profunda que experimenta em nossos
dias se marca por um consideravel aumento de tais restricbes. Ao

8 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil. 20.ed. v. 5. S3o Paulo: Saraiva, 1993. p. 84.
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lado das limitagdes voluntarias, tais como, as serviddes, o usufruto
ou as clausulas de inalienabilidade, ou impenhorabilidade, outras
existem que ou decorrem da prépria natureza do direito de
propriedade ou s&o impostas pela lei. As primeiras, ou seja, as
restrigdes derivadas da prépria natureza do direito, se explicam
através do recurso & nogdo de abuso de direito.

O proprietario, no uso de seu direito, ndo podera exceder determinados
limites, pois se deles abusar, estara exorbitando e o seu ato torna-se ilicito (CC, art.
160, n. I, 2° parte). Porque os direitos s@o concedidos as pessoas para serem
empregados dentro de seu propésito.

Entende-se que se tal utilizaciio é abusiva, a conduta excessiva do
proprietario n&o alcanca respaldo no ordenamento juridico que, ao contrario, imp&e-
lhe a obrigacéo de reparar os prejuizos causados. O exercicio do direito encontra
uma limitagdo em seu proprio propdsito.

O movimento socialista do século XIX foi de grande influéncia ao
legislador no sentido de limitar o uso da propriedade, o que tem sido feito pela
legislacdo esdruxula, sem contar com a publicizaggo do direito civil a que se esta

assistindo e que tem abalado as nossas vidas.

Alguns limites ao direito de propriedade elencados a partir da esfera civil
s&o: As relagbes decorrentes do direito de vizinhanga (Cédigo Civil, arts. 1.277 a
1.281), As servidbes prediais (art. 1.378 a 1.389); Disposi¢des protetoras da familia,
como as que impossibilitam doagdes do conjuge adultero ao seu cimplice (art. 550);
A Lei n. 8.245/91, que s¢ permite o direito de retomada pelo proprietario do predio
locado em casos restritos e expressos.

O Direito de Propriedade passa por uma completa metamorfose,
despede-se de sua natureza absoluta, perpétua, exclusiva e intangivel, ocupando o
posto que the & devido, aquele que gera riquezas a humanidade, que partilha entre

0s povos o bem estar da natureza incorporando-se ao seu patriménio social.

Monteiro’ diz que:

Surge assim a moderna concepgao do direito de propriedade, com a
sua func@o social bem determinada, geradora de trabalho e de
empregos, apta a produzir novas riquezas e contribuir para o bem

" MONTEIRO, Washington Barros, Curso de direito civil. v. 3. SZo Paulo: Saraiva, 2000. p. 94.
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geral da nagdo. E a propriedade dos novos tempos, a eliminar a
propriedade estéril e improdutiva.

A questao da funcéo social da propriedade & constitucional. Os civilistas
preferem deixar o assunto para a esfera constitucional. Atualmente, se esta
assistindo ao processo de publicizagdo de Direito Civil, nada mais natural do que
trazer a Ciéncia o que é tratado pela Constituicho, as vezes, o que os civilistas
escrevem acaba se inserindo no plano constitucional, uma vez que a abordagem do
Direito Civil € constitucionalizada.

Gomes? foi reconhecidamente um dos maiores civilistas deste pais. Sua
lucidez tem feito falta, mas Deus quis que este ilustre civilista vivesse as emogbes da
constituinte de 1988 e pudesse refletir a partir do texto promulgado na primavera
daqueie ano. Preferiu repensar & luz das inovagdes a partir do Sistema Civilista,
trazendo o contetido formal da Carta Magna para a esfera civil. Reputa a funcgéo
social da propriedade como sendo um direito subjetivo.

Ao tratar da funcdo social da propriedade & necessario estabelecer a
fonte da qual jorrou a formac&o da idéia e identificar as determinantes ideoldgicas da
concepgdo. Leon Deguit introduziu a idéia de que os direitos sé se fundamentam
pela funcao social para a qual devem colaborar. O proprietario deve se comportar e
ser considerado, quanto & administracdo de seus bens, como um empregado, onde
a explicagdo classica de Jacques de Lanversin® sobre a funcdo social da
propriedade € aqui apreendida:

A propriedade deixou de ser mero direito subjetivo do individuo e
comeca a se tornar a funcdo social do detentor da riqueza mobiliaria
e imobilidria. A propriedade implica para tode o detentor de uma
riqueza a obrigag8o de utiliza-la para o desenvolvimento da riqueza
social e para a interdependéncia social. S o proprietario pode
executar uma certa tarefa social. 86 ele pode elevar a riqueza geral
empregando-se a sua propria; a propriedade n&o &, de maneira
alguma, um direito intangivel e sagrado, porém, um direito em
constante mudanga que se deve modelar sobre os anseios sociais as
quais deve responder.

A propriedade &, antes de tudo, um bem social. Pessoas investidas na

condicdo de proprietarios devem zelar para que suas acbes possam reduzir as

8 GOMES, Orlando. Direitos reais. 10.ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994, p. 97.

? JACQUES DE LANVERSIN, La proprieté, une nouvelie régie du jeu? Paris, Presses
Universitaires, 1975. p. 44.
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dificuldades por que passam os povos, de forma especial, nos paises endividados e
vitimas das seqlelas do capitalismo tardio. Essa esperanga e confianga depositadas
em muitos operadores da agropecuaria, das atividades loteadoras, incorporadoras,
construtoras, ndo s&o ingénuas. Muitos dardo o melhor de si. Cabe, quanto a outra
parcela ~ a dos especuladores, gananciosos, desonestos, gente que pode ser
definida genericamente como de ma-fé, exigir o cumprimentc da Constituicdo

Federal e lhes impor os énus pelos seus erros.

1.3 A Fase de Expropriagao

O Codigo de Processo Civil vem sofrendo sucessivas reformas tépicas,
em fatias, alterando-se de forma paulatina o processo de conhecimento, em suas
diversas fases e, agora, o processo de execucdo. O sentido da reforma é sempre o
mesmo: buscar dar ao processo uma maior efetividade, tornando-o um instrumento
eficaz da jurisdiglo para a melhor realizacdo de direitos.

Nas palavras de Theodoro Junior'?:

A chamada “reforma em fatias” foi uma opgao legislativa inteligente,
na medida em que projetos menores e pontuais tém uma tramitagéo
mais &gl nas Casas do Congresso Nacional, e s&o menos
suscetiveis a alteragdes e emendas que os deformem e os tornem
inaptos ao cumprimento de suas finalidades originais.

Basta ver o tempo de tramitacdo do projeto de alteracao do Coédigo Civil
(décadas) e o numero de emendas recebidas, para se chegar a conclusdo de que
uma reforma completa e de uma unica vez do Cddigo de Processo Civil seguiria o
mesmo caminho. Dai porque desde 1994 o Cddigo de Processo Civil vem sendo
paulatinamente alterado, criando-se institutos e reformando-se outros, com a

intencdo de tornar o processe um instrumento efetivo de realizacdo de direitos.

Tais reformas setoriais vém sendo efetivadas sob a iniciativa da Escola
Nacional da Magistratura e do Instituto Brasileiro de Direito Processual, e resultaram
em alteracdes como: a generalizacdo da antecipacio de tutela; as modificactes no
recurso de agravo; a introducdo da acdo monitéria; a limitacdo dos casos de

10 THEODORO JUNIOR, Humberto. A Reforma da Execucio de Titulo Extrajudicial. Rio de
Janeiro: Forense, 2007. p. 125.
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reexame necessario;, a ampliagdo da execugdo provisoria; a fungibilidade entre
medidas cautelares e antecipativas; a efetivagdo das sentengas de obrigacdo de
fazer, n&o fazer e de dar e o cumprimento ou efetivacdo das sentencas

condenatdrias por quantia; e a execugéo fundada em tituio extrajudicial.

A Lei n. 11.232/05, que entrou em vigor em 24 de junho de 20086,
modificou profundamente o processo de execucdo, trazendo uma nova
regulamentacdo para a forma de execug&o de sentencas. A Lei n. 11.382/086, gue
entrou em vigor em 45 (quarenta e cinco) dias ap6s sua publicacio (LICC), uma das
mais relevantes dessa onda reformista, completou a reformulacdo do processo de
execucao iniciada com alteragdo do cumprimento de sentencas, modificando
substancialmente a execucao fundada em titulos extrajudiciais.

Superada a fase de penhora e avaliacdo de bens, passa-se a fase de
expropria¢do desses bens penhorados. A expropriacdo consiste em transformar o
patriménio penhorado (do devedor ou terceiro responsavel) em dinheiro para
pagamento ao credor. Ndo havera fase de expropriacdo caso a penhora tenha
recaido sobre dinheiro, nesse caso, havera simplesmente o levantamento do
dinheiro pelo credor, encerrando-se a execugdo. Dai surge a grande vantagem da
penhora de dinheiro ou ativos financeiros, o que acaba por justificar a posicio
privilegiada do dinheiro na ordem de preferéncia de penhora, todavia, ndo havendo
penhora sobre dinheiro, havera a necessidade de transformar o patriménio
penhorado em dinheiro para pagamento ao credor.

A expropriacdo pressupde, em regra, a transferéncia do patrimonio do
devedor a terceiro ou ao credor. O novo sistema processual prevé guatro tipos de
expropriagao: adjudicacéo, alienagdo por iniciativa particular, alienacdo em hastas
publicas e usufruto de mével ou imovel.

Segundo Marinoni'’:

Nos trés primeiros casos, existe-se na transferéncia de propriedade
do bem penhorado. Apenas na Ultima hipétese, por excegfo, néo
havera tal fransferéncia, visto que, no usufruto, expropria-se
temporariamente o uso ou os frutos do bem, pagando-se o
exequente com a renda produzida.

R MARINONI, Luiz Guilherme et al. Curso de Processo Civil: Execucdo. S3o Paulo: Revista
dos Tribunais, v. 3. p. 311.
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A enumeracgao feita pelo Cédigo de Processo Civil ndo é taxativa em
relag&o as formas de expropriacdo. Pode-se afirmar a existéncia de mais uma forma
de expropriacéo, além daquelas quatro acima noticiadas: a sub-rogacéo nos casos

em que ocorre & penhora sobre créditos, ou direitos do devedor (CPC, art. 673).

No sistema anterior do Cédigo de Processo Civil de 1973, a alienagdo do
bem em hasta puablica era prioritaria. A alienagdo em hasta publica, diante do
exagerado formalismo e de problemas relativos a publicidade da oferta, ndo cumpria
a sua finalidade expropriatéria. Ndo raras vezes o bem era levado a hasta publica

diversas vezes, sem que houvesse interessados em fazer os lances.

A irracionalidade de se admitir a adjudicacdo pelo credor apds a
ocorréncia negativa das hastas publicas, forcava o exeqiiente a prosseguir na
execucao, perdendo tempo e arcando com custos de publicagéo de editais, mesmo
tendo interesse em ficar com o bem como forma de pagamento da obrigacao, assim,
0 vetusto sistema era mesmo altamente ineficaz.

Tudo isso revelava a necessidade de reforma desse sistema, a fim de
conseguir um processo de execucdo mais eficaz, agil, racional e que atentasse
reaimente aos interesses do credor.

Fernandes'? ressalta que:

Dai por que o legislador tornou a adjudicagéo prioritaria, ampliando o
rol de legitimados aptos a adjudicar; criou a alienagéo por iniciativa
particular; desburocratizou o procedimento das hastas publicas,
criando a possibilidade de hastas virtuais e de divulgagio por meio
de sites e meios eletrénicos, e reformulou o usufruto, ampliando sua
incidéncia para os bens maveis. As mudangas tendem a tornar mais
eficaz o processo de execugédo, facilitando a expropriagdo do bem
penhorado e o pagamento do credor.

Vale destacar que a regulagcdo legal da fase de expropriagdo de bens
aplica-se tanto ao cumprimento de sentenga, quanto a execucdo de titulo
extrajudicial, assim, proferida sentenca que condene o réu a pagar guantia em
dinheiro, iniciada a fase de cumprimento da sentenca, e superada a fase de
impugnacéo a penhora, passa-se a fase de expropriacdo de bens que vai se fazer
da mesma forma como numa execugao de titulo extrajudicial.

12 FERNANDES, Sérgio Ricardo de Arruda. Os atos de expropriagdo forgada no processo de
execucdo. Revista de Processo, n. 146, p. 162.
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2 MECANISMOS DE EXPROPRIACAO DIRETA DO BEM
2.1 Adjudicacgao Prioritaria

A adjudicacio prioritaria consiste na transferéncia de propriedade do bem
penhorado ao credor, isto &, o credor requer que o bem penhorado lhe seja entregue
em pagamento de divida.

Guarda semelhanga com o instituto da dagdo em pagamento, do direito
civil. No sistema atual, a adjudicagac é prioritaria. No sistema revogado, o credor
somente poderia adjudicar se 0 bem nao fosse alienado apés duas hastas publicas.
De fato, considerando que a execugfo & feita no interesse do credor, ndo fazia
sentido obrigar o credor, que queria adjudicar o bem penhorado, aguardar a
realizacdo das hastas publicas para, somente se nao houvesse langador, pegar o
bem como pagamento da divida.

Segundo Theodoro Junior's:

A reforma ampliou também o rol de legitimados ativos para adjudicar.
No sistema de regéncia, a adjudicagdo também podera ser feita pelo
credor com garantia real, pelos credores concorrentes que hajam
penhorado © mesmo bem, pelo coOnjuge, ascendentes e
descendentes do devedor. A ampliagéo da possibilidade de requerer
a adjudicacédo ao cénjuge, ascendentes e descendentes do devedor
trouxe como consequéncia a extingdo da remicéc do bem. O instituto
da “remicao’, que tinha fundamento humanitaric de possibilitar que o
patrimdnio expropriado continuasse na familia do devedor, perdeu
raz&o de existir.

Ao cénjuge e aos ascendentes e descendentes do executado sera licito,
isto sim, exercer a faculdade de adjudicacdo, em concorréncia com o exequente,
cumprindo atualmente a mesma fungio da remicdo do bem, pelos mesmos
fundamentos humanitarios. O bem nao pode ser adjudicado por valor menor do que

sua avaliacao e é possivel a adjudicagio de bem mdvel e imével.

E nitido que a lei ndo estabeleceu prazo para o requerimento de

adjudicacao, todavia, considerando que a adjudicacio nao podera ocorrer por valor

13 THEODORO JUNIOR, Humberto. A reforma da execugdo do titulo extrajudicial. Sio

Paulo: Forense, p. 122.
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inferior ao da avaliacao, tem-se que somente podera ser requerida apés a avaliagio
do bem penhorado.

Nao havendo prazo especifico, aplica-se a regra do art. 185 do Cédigo de
Processo Civil, portanto, apds a avaliagao do bem, deve-se aguardar por 5 (cinco)
dias o requerimento de adjudicagdo do bem. Na pratica, considerando que o juiz
deve zelar pela rapida solugéo do litigio, o credor e demais legitimados deverao ser
intimados pelo juiz para que, no prazo de cinco dias, digam se pretendem adjudicar
0 bem. O juiz podera ampliar o prazo, sendo correto afirmar que o prazo para
adjudicar e de cinco dias contados da avaliagao do bem, se outro mais dilatado n3o
houver sido estabelecido judiciaimente.

Marinoni'! ressalta que:

O ajuizamento de embargos do devedor ou de impugnacéo ao
cumprimento de sentenca que tenham por objeto a avaliacdo do
bem, somente impedirg a adjudicagao se tiverem sido recebidos com
efeito suspensivo. Caso tenham sido recebidos sem efeito
suspensivo, como € a regra, a execugdo prossegue com atos de
expropriagdo sem qualquer restricdo. Podera ser feita normalmente a
adjudicacdo do bem, mesmo pendendo discussio sobre o seu valor.
Tal prazo, porém, néo &€ preclusivo.

A adjudicacdo podera ser requerida posteriormente, mesmo que o
processo ja tenha prosseguido com a designacédo de hastas publicas e publicacao
de editais. Todavia, o adjudicante que n&o fez a op¢ao no prazo devido, arcara com
as despesas dos atos que se tornaram desnecessarios em razdo de sua opgdo

tardia, aplicando-se o art. 29 do Codigo de Processo Civil.

O pedido tardio de adjudicacZo nao impedira, porém, a arrematacao do
bem na hasta publica ja em andamento, tendo em vista que n&o ha concorréncia
entre adjudicante e arrematante. Se nao houver langadores na hasta ja iniciada é
que podera o credor ou outro legitimado requerer a adjudicacgao.

2.2 Alienacao Por Iniciativa Particular

Trata-se da segunda forma de expropriagdo na ordem de preferéncia
legal e caso o credor ou gualquer legitimado, ndo tenham interesse em adjudicar,

4 MARINONI, Luiz Guilherme et al. Curso de Processo Civil: Execugdo. Sdo Paulo; Revista
dos Tribunais, v. 3, p. 315.
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passa-se a alienacao por iniciativa particular. A alienagdo em hasta publica é a
ultima opcéo de desapropriagdo direta do bem.

N&o se trata de novidade, propriamente, na medida em que o revogado
art. 700 autorizava a alienacéo particular de imdveis, através de corretores inscritos
no orgdo de classe. A legislacdo extravagante também ja fazia referéncia ao
instituto, como, por exemplo, o Decreto-lei n. 911/69, que trata da alienacao

fiduciaria em garantia.

Segundo Fernandes'®;

Houve, entretanto, uma significativa amplia¢do do instituto, ganhando
foros de categoria auténoma de expropriagdo, com prioridade em
relacdo a hasta publica. A sistematica atual da alienacdo por
iniciativa particular € muito mais ampla e flexivel. Trata-se de opcéo
mais simples e menos onerosa, eliminando-se os custos com a
publicac&o de editais de hastas publicas.

Pois bem se observa que nao é uma novidade no nossc ordenamento
juridico este tipo de alienagéo extrajudicial, pois ja era autorizada nos contratos

regidos pelo sistema financeiro de habitacio e nos pertinente a alienaco fiduciaria
em garantia.

Nao realizada a adjudicac&o dos bens penhorados, 0 exequente podera
requerer sejam eles alienados por sua propria iniciativa ou por intermédio de corretor
credenciado perante a autoridade judicidria. Ninguém mais interessado na
expropriacéo do bem do que o préprio credor.

Cumpre salientar também que o magistrado dita as regras gerais para a
venda da coisa, de acordo com a forma prescrita em lei, levando em conta a
publicidade, o preco minimo, as condicdes de pagamento e as garantias, e se for o

caso, a comissao incumbida sobre a corretagem do bem.

Vale observar que a iniciativa da venda é particular, todavia a alienacéo
continua sendo ato jurisdicional executivo. E forma de expropriacdo e prescinde da
vontade do executado, ndoc se confundindo com uma compra e venda, dessa forma,
nao convindo ao credor pegar o bem em pagamento da divida, nem havendo

15 FERNANDES, Sérgio Ricardo de Arruda. Os atos de expropriagdo forgada no processo de
execu¢do. Revista de Processo, n. 146, p. 162.
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interesse de outros legitimados em adjudica-lo, podera o proprio credor buscar
compradores para o bem penhorado.

De acordo com Theodoro Jinior'®:

O juiz fixara o prazo em que a alienag@o deve ser efetivada, a forma
de publicidade, o preco minimo, que devera ser o da avaliagdo (CPC,
art. 680), as condigbes de pagamento e as garantias, bem como, se
for o caso, a comissdo de corretagem. A alienacdo sera formalizada
por termo nos autos, assinado pelo juiz, pelo exeqiiente, pelo
adquirente e, se for presente, pelo executado, expedindo-se carta de
alienac@o do imovel para o devido registro imobiliario,ou, se bem
maével, mandado de entrega ao adquirente.

Segundo Moreira'”:

Tal disposicéo € inconstitucional, visto que a Constituicdo Federal de
1988 da competéncia aos Tribunais tdo-somente para elaborar em

seus regimentos internos, ndo sendo possivel legislar sobre matéria
de processo.

Os Tribunais poderdo, segundo o Codigo de Processo Civil, expedir
provimentos detalhando o procedimento de alienagéo particular, inclusive com o
concurso de meios eletrdnicos, e regulando o credenciamento de corretores que
deverdo estar em exercicio profissional por no minimo 5 (cinco) anos. O corretor,
para ser habilitado no juizo, deve estar em exercicio profissional por mais de 05
(cinco) anos e ser credenciamento no 6rgao de classe.

Encerrada a alienacéo, nio se faz necessario a outorga de escritura
publica, bastando apenas que o negocio seja formalizado por termo nos autos,
subscrito pelo magistrado, e os participantes da relagfo juridica, nao precisando que

as partes sejam representadas por advogado.

Depois de finalizadas as etapas supramencionadas, sera consumado o
procedimento em tela, e a carta de alienagdo do imovel sera expedida, se tratar de
imével, passando pelo cartério de registro de imdveis, porém se o bem for mével,

sera expedido 0 mando de entrega ao adquirente.

16 THEQDORQO JUNIOR, Humberto. A reforma da execugdo do titulo extrajudiciai.
S&oPaulo: Forense, p. 126.

17 MOREIRA, José Carlos Barbosa. O novo processo civil brasileiro. Sio Paulo: Forense, p.
255,
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2.3 Alienagao em Hasta Publica

O art. 686 do CPC disciplina a alienaczo por edital (CPC, art. 647, I1l), que
tem iugar quando n&o for requerida a adjudicagdo do bem penhorado e nao preferir
0 exequente a alienacéo por iniciativa particular, caso em que a alienagéo publica
comeca pela expedicado do edital.

Nao havendo adjudicagdo dos bens penhorados, o exequente podera
solicitar sua alienac&o, por ele préprio, ou por corretor credenciado perante a
autoridade judiciaria (CPC, art. 685-C). Estabelece o art. 686 do CPC que nao
requerida a adjudicac&o e nao realizada a alienag&o particular do bem penhorado,

sera expedido o edital de hasta publica, que contera os requisitos previstos nos
seusincs. la VI

O edital, registra Castro'®:

E um dos elementos caracteristicos da venda judicial, que é sempre
ato publico e publicamente anunciade com antecedéncia, tendo por
finalidade convocar eventuais compradores e avisar, formalmente,
aos parentes do executado, ao exequente e acs demais credores,
como interessados na venda.

O primeiro requisito do edital é, conforme o inc. | do art. 686 do CPC, a
descricdo do bem penhorado, com suas caracteristicas e, tratando-se de imovel, a

situacao e divisas, com remissao a matricula e aos registros.

Tanto no interesse do executade quanto no do exequente, como também
no de terceiros pretendentes, e em beneficio do perfeito exercicio da jurisdicao,
torna-se necessario especificar a coisa oferecida em alienagéo, de modo tal que nao
reste a menor duvida sobre a sua identidade, extens&o e quantidade, e de todos os

seus atributos relevantes.

Reza o inc. Il do art. 686 do CPC que deve o edital conter também o valor

do bem, que sera aquele que constar do laudo de avaliagdo do bem penhorado.

Nas palavras de Assis'®:

1 CASTRO, Amilcar de. Comentérios ao Codigo de Processo Civil. Z.ed. S3o Paulo: RT,
1976. v. VIII. p. 288.

19 ASSIS, Araken de. Comentarios ao Cédigo de Processo Civil. Sao Paulo: RT, 2000. v. 8.
p. 289.
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O valor do bem penhorado interessa aos possiveis candidatos a sua
aquisicdo, mormente para saberem se terdo condigdes de adquiri-lo,
ou, pelo menos, de providenciar adquirir essas condigdes, mediante
emprestimos de terceiros, o que de outra forma ndo poderiam fazer.
Conhecendo o preco do bem podera deliberar sobre o seu ingresso
imediato na disputa, ou se aguarda a segunda licitacdo, quando o
bem sera alienado pelo maior lango (art. 686, VI).

Prescreve o inc. Ilt do art. 686 do Codigo de Processo Civil que o edital
deve mencionar o lugar onde estiverem os méveis, veiculos e semoventes; e, sendo
direito e acdo, os autos do processo, em que foram penhorados. Estas
especificacbes tém por fim possibilitar o exame dos bens penhorados pelos
pretendentes & sua aquisicdo, certificando-se inclusive do seu real estado de
conservacao, facilitando assim a alienacio.

Em se tratando de direito e agfo, a penhora & feita “no rosto dos autos”
(CPC, art. 673, caput), devendo o edital mencionar o nlimero dos autos do processo

em gue ela ocorreu, bem assim a vara e a comarca onde tem curso.

Segundo AlvimZ°:

Atualmente, a utilizacdo da rede mundial de computadores (www)
facilita a alienagéo de bens sob qualquer modalidade (privada ou
puablica), havendo sites especificos onde s&c postadas figuras dos
bens oferecidos ao plblico (mdveis, imdveis, semoventes), com links
a disposicéo dos navegadores, que, com um “click” podem se inteirar
de todas as condi¢Ges e qualidades dos bens oferecidos.

Estabelece ¢ inc. IV do art. 686 do CPC que o edital deve especificar o
dia e a hora da realizac&o da praca, se bem imével, ou o local, o dia e a hora de
realizacao do leildo, se movel.

Fux?' ressalta que:

A partir da reforma processual, em se tratando de behs imdveis, a
alienagdo se dard em praca e, em se tratando de bens mdveis,
mediante leildo. Antes da reforma, limitava-se o preceito a dizer que
o edital deve-ria conter o dia, o lugar e a hora da praca ou do leildo.

Deve também o edital conter, consoante o inc. V do art. 686 do CPC,

mengao a existéncia de dnus, recurso ou causa pendente scbre os bens a serem

0 ALVIM, José Eduardo Carreira Alvim. Comentarios ao Codigo de Processo Civil
Brasileiro: artigos 646 ao 707. Curitiba: Jurua, 2011, v. 9. p. 275.
N FUX, Luiz. A reforma do Processo Civil. Niteroi: Impetus, 2006. p. 2886.
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arrematados. Esta exigéncia, sobre os 6nus que pesam sobre o bem penhorado,
tem-se como objetivo de dar aos eventuais pretendentes & sua aquisicdo o exato

conhecimento da sua situagao juridica.

Conforme o inc. Vi do art. 686 do CPC, deve o edital conter, ainda, a
comunicacac de que, se o bem nao alcangar lango superior & importancia da
avaliagao, seguir-se-a, em dia e hora que forem desde logo designados entre os dez
e os vinte dias seguintes, a sua alienag&o pelo maior lango (CPC, art. 692).

Os bens penhorados devem ser suficientes para o pagamento do débito
principal e seus acessorios, devendo, igualmente, a avaliacdo revelar um pre¢o que
0 permita, pois, do contrario, devera a penhora ser ampliada ou transferida para
bens mais valiosos (CPC, art. 685, Il).

De acordo com Fux??:

O “lango” € a oferta de prego feita pelos participantes da alienacéo
em hasta ptblica {praga ou leildo). Se o bem penhorado nao alcangar
preco superior a avaliaco, deve o juiz designar desde logo nova
praca ou leildo, conforme se trate de bem mdével (ou semovente) ou
imoével, com a alienagdo pelo maior lango, ndo podendo ser aceito
preco vil (art, 692).

Prescreve o § 1° do art. 686 do CPC que, se os bens penhorados forem
titulos ou mercadorias que tenham cotacdo em bolsa, comprovada por certiddo ou
publicacéo oficial (CPC, art. 684, Il), deve constar do edital o valor da Gltima cotacao
anterior a sua expedi¢do e esta exigéncia tem por finalidade dar conhecimento aos
eventuais pretendentes a sua aquisico do valor atual dos tiiulos ou das
mercadorias ofertadas, que pode ter sofrido oscilag8o no tempo, para mais ou para
menos, tendo esses titulos uma grande volatilidade no mercado.

Estabelece o § 2° do art. 686 do CPC que, a praca (de bens iméveis)
deve ser realizada no atrio do edificio do forum; e o leildo (de bens méveis) no focal
onde estiverem os bens ou no [ugar designado pelo juiz.

Nas palavras de Alvim?:

z FUX, Luiz. A reforma do Processa Civil. Niteréi: Impetus, 2006. p. 288.
23 ALVIM, José Eduardo Carreira Alvim. Comentarios ao Codigo de Processo Civil
Brasileiro: artigos 646 ao 707. Curitiba: Jurug, 2011. v. 9. p. 277.
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O atrio € o local de acesso ao edificio do férum, pelo que ai deveriam
postar-se o serventuario da justica, encarregado da praga, e os
pretensos interessados na aquisicdo do bem imdvel, no entanto, nao
se tem noticia de que, nas grandes comarcas (& nem nas pequenas)
assim se faga, sendo a venda realizada, geralmente, no local do
imovel ou noutro local designado pelo juiz. Procede-se, quanto a
praca, do mesmo modo que se procede quanto ao leildo.

Reza 0 § 3° do art. 686 do CPC que, quando o valor dos bens penhorados
nao exceder sessenta vezes o valor do salario minimo, vigente na data da avaliacio,
sera dispensada a publicacio de editais; caso em que o prego da arrematacdo nio
sera inferior ao da avaliacdo. Esse teto era originariamente de vinte vezes o maior
salario minimo, porque esta era a aicada do procedimento sumario (CPC, art. 275, 1)
que, tendo sido elevado para sessenta salarios minimos, determinou a elevacgio
também do valor do teto do § 3° do art. 686 para esse limite.

Como se v&, a regra do § 3° do art. 686 do CPC incidira,
preponderantemente, no procedimento sumario, podendo incidir também no
ordinario, quando, sendo caso de sumario, tiver o autor preferido o procedimento

ordinario; caso em que a jurisprudéncia é firme no sentido de ndo poder o juiz forcar
a conversao do rito.

O valor de sessenta salarics minimos deve ser o vigente na data da
avaliac&o do bem, pouco importando que se tenha valorizado, pois, ainda assim,
sera dispensada a publicacdo de editais. O Unico condicionamento imposto, pelo 8
3° do art. 686 do CPC, ultima parte, & que o prego da arrematacao, nesse caso, nio
sera inferior ao da avaliaco.

Registra Assis?* que eventual infracdo aos requisitos do art. 686 gera
nulidade nao cominada (CPC, art. 244), pelo que a invalidade contaminara as etapas

seguintes, invalidando, por consequéncia, a arrematac3o.

A burocracia que ainda envolve a alienago em hasta ptblica aconselha a
que s6 se anule a arrematac&o por inobservancia de requisito previsto no art. 686 se
ficar provado que dela resuitou prejuizo para o executado (pas de nullité sans grief);

do contrario devera ser mantida a alienagao por haver cumprido a sua finalidade.

24

ASSIS, Araken de. Comentarios ao Codigo de Processo Civil. S3o Paulo: RT, 2000. v. 9.
p. 293,
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3 ALIENAGAO EM HASTA PUBLICA E O SEU PROCEDIMENTO

3.1 Formalidades na Alienagdo em Hasta Publica

O instituto da alienago em hasta publica € uma forma de expropriacéo
diferente das demais existentes, haja vista ser dotada de um procedimento
composto por varios atos continuos e obrigatorios a sua consecucao, objetivando ao

final a alienagdo publica do bem penhorado atraves da arrematacao direta,
transformando o bem em dinheiro.

Passaremos agora a analisar cada um destes atos que compde a

alienacdo em hasta publica e seu procedimento conforme estabelece a legislagao
vigente.

3.1.1 Edital de Hasta publica

Antes da reforma processual, operada pela Lei n. 11.382/06, dispunha o
caput do art. 687 do CPC que o edital seria afixado no atrio do forum, passando,
depois da reforma, a dispor que ¢ edital sera afixado no local do costume. Sucede
que o local do costume sempre foi (e continua sendo) o atrio do forum, ou a portaria
do edificio onde funciona o juizo (ou vara), pelo que a reforma, neste ponto, nada

alterou no essencial, apenas trocando seis por meia duzia.

Antes de ser afixado no local do costume, o edital deve ser subscrito pelo
escrivéo e assinado pelo juiz, devendo, ainda, o escrivio, ex-trair copia de inteiro
teor para ser juntada aos autos do processo. Reza, ainda, o caput do art. 687 do
CPC que, além de ser afixado no local de cosiume, ser publicado, em resumo, com
antecedéncia minima de cinco dias, pelo menos uma vez em jornal de ampla
circulagao local.

Assis?® diz que:

A publicacgo “em resumo” constituira, basicamente, na indicacdo do
endereco do imodvel, no caso de praga, € na sumdaria caracterizacado
dos demais bens penhorados, se moveis ou semoventes, tudo em
poucas palavras, sem alongamentos.

25 ASSIS, Araken de. Comentarios ao Cédigo de Processo Civil. S3o Paulo: RT, 2000. v. 9. p. 295.
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A publicacao, pelo menos uma vez, em jornal de ampla circulag3o local &
obrigatoria, podendo, no entanto, ser feita mais de uma vez, se assim o desejar o

exequente, as suas custas.

A comunicacdo do edital ao pulblico faz-se de dois modos, que se
consideram suficientes para dar ciéncia aos interessados na aquisicdo dos bens:
mediante afixac&o do original na portaria do edificio onde funciona a vara (o juizo), e
a publicagdo em jornal de ampla circulagio local.

Essa publicagdo era originariamente feita uma vez no drgéo oficial, e,
duas, em jornal diario, onde houvesse, mas, o legislador, ciente de que ninguém, a
nao ser os profissionais do foro, |é o diario oficial, optou pela publicagdo, pelo menos
uma vez, em jornal de ampla circulago.

A publicagéo do edital deve ser feita com a antecedéncia de cinco dias da
data aprazada para a realizagio da hasta publica (praga ou leildo) e, apesar do
siléncio da lei, esse prazo deve ser contado em dias corridos, mas, na forma prevista
no art. 184 do Codigo de Processo Civil.

Prescreve-se 0 § 1° do art. 687 do CPC que, quando o credor for
beneficiario da justica gratuita, a publicacdo do edital sera feita uma dnica vez, no
orgao oficial.

Essa disposi¢do decorre do fato de nao dispor o credor, na execucéo, de
condicdes para adiantar a quantia necessaria para veicular o edital em jornal de
ampla circulag&o local; além do que pode o credor ser derrotado na execucio, sem

ter condicbes de arcar com as despesas do processo.

Anota Assis?® que:

Realizada com éxito a bhasta plblica, o juiz retera o valor
correspondente as despesas editalicias, para ressarcir o érgéo oficial
(da Uni&o ou do Estado), que tiver feito a publicacio. Nesse caso, o
beneficioc da gratuidade concedido ao executado nenhum relevo
assume na espécie, pois, o credor ostenta meios para antecipar a
despesa e dela se vera ressarcido pelo produto da arrematacéo.

2 ASSIS, Araken de. Comentarios ao Codigo de Processo Civil. S50 Paulo: RT, 2000. v. 0. p. 298.
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Falando em justica gratuita, compreende o § 1° do art. 687 do CPC, tanto
o credor que esteja sendo patrocinado por advogado privado quanto pelo servigo de

assisténcia judiciaria, a cargo do poder publico ou de instituicdes privadas.

Os conceitos de justica gratuita e de assisténcia judiciaria sdo comumente
utilizados como sinénimos, mormente pelos operadores do direito (tanto juizes
quanto advogados), mas, ha verdade, trata-se de institutos distintos.

Alvim? entende que:

A concessdo de assisténcia judiciaria aos necessitados vem
disciplinada pela Lei n. 1.060/50 (e alteragdes posteriores), que,
inclusive, confunde esses dois conceitos, falando, por exemplo, em
assisténcia judiciaria quando quer se referir & justica gratuita, como
acontece com o art. 3°, ao afirmar que a assisténcia judiciaria (rectius
“justica gratuita’) compreende as isencdes nele referidas. Noutro
passo, porem, emprega essa mesma lei expressdo assisténcia
judiciaria no sentido correto, como, por exemplo, nos arts. 1°, 5°, §§
19 e 2° e 16, paragrafo dnico.

Por justica gratuita, deve ser entendida a gratuidade de todas as custas e
despesas (judiciais ou nao), a serem suportadas peio necessitado, para o inicio e
movimentacdo do processo, independentemente, de quem seja o seu patrono
(advogado privado ou instituicBo publica ou privada); enquanto a assisténcia
judiciaria diz respeito ao patrocinio da causa pelo Estado, por 6rgaos qualificados
para esse fim (Servico de Assisténcia Judiciaria, Defensoria Publica); mas
podendo também ser prestada por entidades ndo estatais, como os escritorios-
modelos das Universidades.

Ao juiz, ndo cabe conceder ao necessitado a assisténcia judiciaria, porque
esta € prestada por ¢rgdos institucionais (publicos ou privados), criados com essa
finalidade, cumprindo-lhe, no entanto, conceder-lhe a justica gratuita, quando n#&o
possa a parte adiantar as despesas do processo. Na pratica, o juiz diz na sua
decis@o que “concedo” & parte os beneficios da assisténcia judiciaria, mas, na
verdade, esta a lhe conceder, na verdade, os beneficios da justica gratuita; sendo
este um dagueles casos em que “o habito (a decisdo judicial) ndo faz o monge

(conceder a assisténcia judiciaria)’. Nesse equivoco incidem, também, os

2" ALVIM, José Eduardo Carreira Alvim. Comentarios ao Cadigo de Processo Civil Brasileiro:
artigos 646 ao 707. Curitiba: Jurua, 2011. v. 8. p. 281.
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advogados, que pedem a concessao do beneficio da assisténcia judiciaria, quando

pretendem, no fundo, haver para o seu constituinte a justica gratuita.

Cerqueira® entende que:

O juiz pode determinar que o servico de assisténcia judiciaria indique
um advogado para patrocinar a causa de um necessitado, mas, néo
tem poderes para impedir que uma causa seja patrocinada pelo
servico de assisténcia judiciaria, independentemente do juizo que
possa fazer sobre a sua condicdo de necessitado.

Em vista da diversa percepcao que se tem da condicio de necessitado, &
possivel que Ihe seja concedida a assisténcia judiciaria, pelo érgdo encarregado de
presta-la, vindo o juiz a Ihe indeferir o pedido de justiga gratuita. Isto pode ocorrer na
medida em que a parte seja considerada “pobre” no sentido legal, pelo servico de
assisténcia judiciaria, mas, lhe seja negada a gratuidade de justica, por entender o
juiz que ele n3o atende aos requisitos para a concess&o desse beneficio.

Por ser o conceito de pobreza o mesmo na assisténcia judiciaria e na
justica gratuita, sempre que estivesse presente para um fim deveria estar para o
outro. Na pratica, contudo, muitas vezes, a parte ndo dispde de condicbes para arcar
com as despesas do processo (custas e honorarios), para propor a sua acso,
necessitando por isso da justica gratuita, mas, néo pretende valer-se do servico de
assisténcia judiciaria, preferindo contratar um advogado (privado) que aceite

patrocinar a causa, para receber os seus honorarios ao final, se vencer a demanda.

Muitos juizes desconhecem essa distingdo, entre justica gratuita e
assisténcia judiciaria, chegando mesmo a constranger o advogado da parte,
pretendente a gratuidade de justica, a juntar aos autos uma “declaracdo” de que
nada cobrard do beneficiario pelo patrecinio da causa, comoconditio sine qua non
para que lhe seja deferido o beneficio, mas, tal declaracdo, mesmo que firmada, é
despida de eficacia, ndo se sobrepondo ao contrato que o necessitado houver
firmado com o seu advogado.

% CERQUEIRA, Luis Otavio Sequeira de. Nova execugdo de titulo extrajudicial, Sio Paulo:
Método, 2007. p. 248.
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Segundc Moreira?®;

A assisténcia judiciéria deve ser entendida no sentido de “patrocinio
da causa’, em juizo, por profissionai habilitado ou por um érgédo
institucional encarregado de presta-la, enquanto a gratuidade de
justica como um beneficio concedido pelo Estado, que deixa de exigir
da parte o recolhimento das custas e despesas processuais, para
nao lhe tolher o acesso & justica. A gratuidade de justica nao se
confunde com a assisténcia judiciaria, nem mantém uma com a outra
qualquer relacdo de espécie e género; sendo beneficios
perfeitamente distintos, a que fazem jus as pessoas carentes de
recursos para patrocinar a causa.

Estabelece o § 2° do art. 687 do CPC que o juiz, atendendo ao valor dos
bens e as condicbes da comarca, podera alterar a forma e a freqUéncia da
publicidade na imprensa, bem assim mandar divulgar avisos em emissora local e,
ainda, adotar outras providéncias tendentes a mais ampla publicidade da alienacao,
inclusive recorrendo a meios eletronicos de divulgacao.

Essa disposicio atende a diversa geagrafia do Pafs, pois, na maioria das
pequenas comarcas do interior dos grandes Estados brasileiros, como Amazonas e
Para, por exemplo, a falta de imprensa local inviabiliza a forma de comunicacao por
edital, sendo mais eficaz uma “chamada” pelo radio.

Os jornais editados nas capitais ndo circulam regularmente em muitas
comarcas; além do que tanto o jornal quanto o radio séo “imprensa”, apenas, num
caso, escrita; e, noutro, falada.

Se houver transmissao televisiva na localidade, pelo grande aicance dos
canais de televis@o, abertos ou fechados, nada impede que a comunicagao se faca
também por essa forma, mormente através de programas de natureza comunitaria.
Pode tambem a comunicacéo ser feita através da internet, que é o mais sofisticado

meio eletrnico de divulgacdo (e-mails, newsletter etc.).

Nos termos do § 3° do art. 687 do CPC, os editais de praga serdo
divulgados pela imprensa preferencialmente na se¢do ou local reservado a
publicidade de negdcios imobiliarios e como a praca & agora a forma adequada de

alienagao de bens iméveis em juizo, nada mais razoavel do que fazer a divulgacac

¥ MOREIRA, José Carlos Barbosa. O novo processo civil brasileiro. 25.6d. Ric de Janeira;
Forense, 2007. p. 284.
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do edital sobre sua venda onde as pessoas vao buscar noticias sobre negécios
imobiliarios.
- Para Fux®, “por analogia, e como os jornais possuem também local

adequado para a publicidade de negacios mobiliarios (carros, moveis etc.), ai devera
ser divulgado o edital quando se tratar de alienacio desses bens”.

O § 4° do art. 687 do CPC estabelece que o juiz podera determinar a
reunido de publicacbes em listas referentes a mais de uma execucdo. Esta
disposicao tem por finalidade baratear as publicacdes feitas através da imprensa,
pelo que, se houver diversas execucdes na comarca, estando todas elas em fase de
alienagado, pode o juiz determinar que a divulgacio se faga por meio de um Unico
edital. Essa medida sera eficaz, principalmente, quando se tratar de diversos
credores beneficiarios da justica gratuita.

3.1.2 Comunicacao do Executado

Prescreve,por seu turno, o § £° do art. 687 do CPC que o executado tera
ciéncia do dia, hora e local da alienagao judicial por intermeédio de seu advogado ou,
se nao tiver procurador constituido nos autos, por meio de mandado, carta
registrada, edital ou outro meio idéneo. Ao dispor a primeira parte do § 5° do art. 687
do CPC, que o executado tera ciéncia da alienacéo por intermédio de seu advogado
nada mais faz do que prestigiar essa nova forma de intimac&o, na medida em que o
advogado € o procurador do executado em juizo.

Ao disciplinar essa mesma intimagcdc quande o executado nio tiver
procurador constituido nos autos, ndo convence sobre o acerto da medida. Se o
executado tiver sido citado pessoalmente para a execugéo, deixando o processo
correr a revelia, n&o tem sentido venha ele a ser intimado da alienacéo judicial por
mandado, carta registrada ou outro meio idéneo, pois contra o revel, que nao tenha
patrono nos autos, os prazos correm independentemente de intimagao, a partir da
publicac&o de cada ato decisoério (art. 322, caput do CPC).

Se tiver o executado sido citado com hora certa ou por edital, o juiz ter-
lhe-a dado um curador especial (art. 9°, Il do Cédigo de Processo Civil), para fins de

¥ FUX, Luiz. A reforma do Processo Civil. Niterdi: Impetus, 2008.
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interposicao de embargos, consoante reiterada orientagéo jurisprudencial, pelo que
este curador faz as vezes de advogado, devendo o executado ser intimado na sua
pessoa. Alias, se o executado nado foi encontrado para ser citado pessoalmente para
a execucao - tanto que veio a ser fictamente citado com hora certa ou por edital -,
por certo nao sera também encontrado para ser intimado por mandado ou carta
registrada ou outro meio idéneo, como soa o § 5° do art. 687 do CPC.

Sendo a intencdo do legislador dar uma ultima oportunidade ao
executado, intimando-o da data da alienacdo judicial dos seus bens, a Unica

forma possivel sera a intimacao por via de edital, alias prevista pelo § 5° do art. 687
do CPC.

3.2 Hastas Publicas e Arrematagao

Doutrinava Castro®! que:

Arrematar tinha a significacdo de dar por vendidos os bens que iam a
praca, porque era costume dizer o oficial de justica encarregado de
apregoa-los ha quem mais dé? se ndo, arremato”. Isto &, se nao
houver quem mais ofereca, darei por finda a praca e por vendidos os
bens pelo maior lanco que tenho. Quem arrematava era o oficial de
Justica. Houve, depois, mudanga de significacdo das palavras, e todo
aquele que, oferecendo maior lango, adquire, passou a ser chamado
arrematante, e a venda em hasta publica, arrematacéo.

O lanco € a oferta de preco em praca ou leildo. O art. 690 do CPC sofreu
radical transformagao, passando os seus §§ 1° (e incisos) e 2° a compor o art. 690-A
do mesmo codex, mantendo apenas o caput do artigo que, apesar de ter sido

alterado, diz, noutro local, o mesmo que dizia anteriormente.

O caput do art. 690 do CPC dispunha, originalmente, que a arrematacio
far-se-ia com dinheiro a vista, ou a prazo de 03 (trés) dias, mediante caucdo idénea.
Com a reforma operada pela Lei n. 11.382/06, estabelece este artigo que a
arrematacao far-se-a mediante pagamento imediato do preco pelo arrematante, ou
no prazo de até quinze (15) dias, mediante caucéo. O “dinheiro a vista”, como

constava antes, € a mesmissima coisa que “pagamento imediato do preco”, como
el
>V J
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passou a constar, apenas, na arrematacio a prazo, que, antes, era de trés dias, veio
a ser ampliado para quinze dias.

O objetivo dessa ampliacéo foi dar ao arrematante um prazo maior para
efetuar o pagamento do preco, porquanto, em trés dias, se o arrematante néo
dispusesse do dinheiro, seria impossivel consegui-lo num estabelecimento de
credito, sendo bastante curto, mesmo para transferir o préprio dinheiro de uma
localidade para outra, ou de uma agéncia para outra, mormente para recambiar
dinheiro do exterior para o Brasil.

A concessao de prazo para ¢ pagamento do preco da arrematac¢io impde
a prestacao de caugéo, que pode ser real ou fidejussoria, e, dentre estas, a fianca.
Ao dispor que a arrematacao far-se-a mediante o pagamento imediato do preco pelo
arrematante, parece “chover no molhado”, mas, na verdade, choca-se com ©
disposto no art. 304 do Cddigo Civil, segundo o qual: “Qualquer interessado na
extincdo da divida pode paga-la, usando, se o credor se opuser, dos meios
conducentes a exoneracdo do devedor”. Reza o paragrafo Unico desse artigo que:
“Igual direito cabe ao terceiro nZo interessado, se o fizer em nome e a conta do
devedor, salvo oposicio deste”.

Na arrematacéo, se o arrematante nao efetuar o pagamento do preco,
nao ha razéo, nem Iégica nem pratica, para nao admitir que eventual interessado na
extingdo da divida a pague ou, mesmo, um terceiro n&o interessado o faca, se ndo
houver oposicio do arrematante. Em que pese a natureza da arrematacgdo, depois
de feito o lango vencedor, ndo hd a menor duvida de que existe uma divida do

arrematante que deve ser saldada por ele, mas, pode também ser paga na forma do
art. 304 do Codigo Civil. ‘

Amilcar de Castro™ ressalta que:

A natureza da arrematagéo € controvertida. Ndo ha duvida de que,
na afrematacdo, a propriedade da coisa transfere-se do executado
para o arrematante, ¢ o preco da arrematacio transfere-se do
patrimdnio do arrematante para o do executado, mas, o que se deve
saber € como isso acontece.

3 CASTROQO, Amilcar de. Comentérios ao Codigo de Processo Civil. 2.ed. Sio Paulo: RT, 1976. v.
VI p. 297.
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Entende-se que na arrematacéo, o vendedor € poder publico, o Estado,
mediante expropriagdo da faculdade do executado de dispor de seus bens, e
transferir essa faculdade ao juiz, para que possa exercer a funcéo jurisdicional no
processo de execugao.

Neste sentido, os ensinamentos de Chiovenda®, registrando que o
Estado n&o representa o expropriado, pois, age contra a sua vontade no interesse
da fungao jurisdicional e pelas exigéncias desta funcao.

Nos termos do § 1° do art. 690 do CPC, tratando-se de bem imovel, guem
estiver interessado em adquiri-lo em prestacdes podera apresentar, por escrito, sua
proposta, nunca inferior a avaliagdo, com oferta de pelo menos 30% (trinta por
cento) a vista, sendo o restante garantido por hipoteca sobre o préprio imével. Essa
disposicao complementa, em parte, o caput do art. 690 do CPC, que exige caucio

na arrematacao a prazo.

Se a arrematacio, neste caso, comporta garantia hipotecaria qual o
sentido em exigir que ela seja instituida sobre o préprio imoével, se, ndo havendo
pagamento, impor-se-a que se proceda & nova arrematacdo, com os formalismos
processuais? Na pratica, pode o arrematante ter imovel mais valorizado do que o
arrematado, com melhor cotacdo no mercado, pelo que a hipoteca atenderia mais ao

objetivo da garantia do que a feita sobre o préprio imével.

Prescreve o § 2° do art. 690 do CPC que as propostas para aquisicdo em
prestacbes, que serdo juntadas aos autos, indicardo o prazo, a modalidade e as
condicdes de pagamento do saldo. Neste ponto, cabe registrar que qualquer
proposta s¢ se considera feita a partir do momenio em que s#o juntadas aos autos,
mas, como as peticBes sio entregues no servico de protocolo, a exigéncia tem o
objetivo de nao deixar duvida a respeito.

A modalidade de pagamento deve indicar se este sera feito em moeda
nacional ou estrangeira (nas hipéteses que a comportem), ou em titulos publicos ou
privados desde que tenham cotagdo em mercado. As condigbes de pagamento
devem indicar o prazo em que sera pago o saldo.

33 CHIOVENDA, Giuseppe. Istituzioni di diritto processuale civile. Napoli: Jovene, 1933.v. |. p.
265-278
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O § 3° do art. 690 do CPC estabelece que o juiz decidira por ocasiac da
praca, dando o bem por arrematado pelo apresentante do melhor lango ou proposta
mais conveniente e este preceito ndo é de facil interpretagdo, pois a praga (tanto
quanto o leildo) e realizada pelo leiloeiro, que, em face do maior lango, proclama o
vencedor, dando por encerrada a arrematacdo. Alids, o juiz nao estara presente no
local da praca, e por ocasido dela, para decidir a respeito, dando o bem por
arrematado.

A arrematacdo € ato do leiloeiro, s6 interferindo o juiz, se houver
embargos a arremataczo (art. 746 do CPC), mero incidente processual no processo
de execucdo, assim, 0 mesmo nao acontece com as propostas formuladas nos
termos do § 2° do art. 690 do CPC, que, uma vez juntadas aos autos, s#o
examinadas pelo juiz, que decidird sobre a melhor delas, decidindo, portanto, a
respeito. No caso de arrematacéo a prazo — dispde o § 4° do art. 680 do CPC —, os
pagamentos feitos pelo arrematante pertencerao ao exequente, até o limite de seu
crédito, e os subsequentes, ao executado.

O § 4° do art. 890 do CPC tem por fim ndo deixar divida de que, sendo a
arrematacao a prazo, os pagamentos feitos pelo arrematante pertencerdo ao
exequente, até o limite do seu crédito, e os pagamentos efetuados apos a liquidacéo
do débitc pertencem ao executado; o que, de tdo evidente, teria sido até

desnecessario dizer. E claro que, antes de pago o credor, 0 devedor ndo pode
pretender receber nada.

A requerimento do credor, as hastas publicas poderdo ser realizadas
através de paginas de internet especialmente criadas pelos Tribunais para tal
finalidade, desta forma, a lei admite que os Tribunais facam convénios com
entidades publicas ou privadas para realizacio das hastas virtuais. A lei confere aos
Tribunais a missdo de regulamentar a forma de realizacdo das hastas virtuais
atraves de provimento. Novamente, cabe a ressalva de que tal disposicdo & de
discutivel constitucionalidade, assim como a de falar em relacio a alienacao por
iniciativa particular, tendo em vista que a Constituicao Federal de 1988 nio da

competéncia aos Tribunais para legislarem sobre matéria de processo.

Arrematacdo € a aquisicdo do bem em hasta publica. No sistema
revogado, a arrematacido somente poderia ocorrer mediante pagamento a vista do

preco ou, entao, pagamento em 03 (irés) dias, mediante uma apresentacdo de
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caucao iddnea. No sistema atual, o preco do lance podera ser depositado no prazo
de 15 (quinze) dias e ha opgdo de pagamento parcelado do preco, mediante
condicBes legais. O objetivo do legislador foi ampliar a possibilidade de arrematacao
do bem em hasta publica, facilitando a forma de pagamento do preco. Destaque-se
que a iei trouxe, tambeém, hipoteses em que o arrematante pode validamente desistir
da arrematacéo, levantando o valor depositado (ajuizamentc de embargos de
segunda fase, p. ex.). Tudo isso para contribuir com a realizacdo dos direitos do

credor, viabilizando que a execuc¢ao atinja sua finalidade maior.

Podera o interessado em adquirir um bem em hasta publica oferecer
Proposta Escrita de Aquisicdo Parcelada, mediante obediéncia a alguns requisitos.

Nas palavras de Fernandes®*:

Para que a aquisicio do bem seja parcelada & necessario o
cumprimento dos seguintes requisitos legais: Que o bem seja imovei;
que o prego nao pode ser inferior a0 da avaliagdo; deve haver a
oferta de entrada no valor minimo de 30% (trinta por cento) & vista; o
restante fica garantido por hipoteca do préprio imévet.

O arrematante tem plena liberdade para fazer a proposta de pagamento.
Respeitado o pagamento da entrada de 30% (trinta por cento), o restante podera ser

parcelado sem qualquer limite legal de prazo ou de condigdes.

Segundo a lei, devera o arrematante especificar em sua proposta o prazo,
a modalidade e as condi¢bes do pagamento do saldo. Nesse caso, 0s pagamentos
feitos pelo arrematante pertencerao ao credor até o limite do seu crédito, e o que
superar esse valor sera levantado pelo devedor.

O juiz vai decidir sobre a melhor proposta, podendo haver concorréncia
entre lances a vista e propostas de parcelamento. O juiz analisara qual proposta &
mais conveniente, tendo em vista que a execucao se faz no interesse do credor, mas
também se deve optar pela forma menos gravosa ao devedor. Poderdo surgir
duividas, por exemplo, quando houver proposta de pagamento parcelado pelo valor
da avaliagdo € lance a vista por preco inferior ao da avaliac8o. Cabera ao juiz decidir
qual € a proposta mais conveniente, pesando os dois principios acima nomeados
(interesse do credor e menor onerosidade para o devedor).

* FERNANDES, Sérgio Ricardo de Arruda. Os atos de expropriagdo forcada no processo de
execucdo, Revista de Processo, n. 146, p. 165-168.
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Entende-se que o arrematante remisso é aquele que ndo cumpre a
obrigagdo de depositar o preco no prazo estabelecido por lei. A lei determina que o
arrematante remisso sofra conseqiiéncias em razdo do descumprimento de sua
obrigacéo de depositar o preco. Tais conseqliéncias eram mais severas na
legislagao anterior, onde a lei previa a aplicac@o de multa de 20% (vinte por cento) e
dava ao credor a opgao entre prosseguir na realizacdo de novas hastas ou entao

executar o arrematante remisso pelo valor do lance e mais a multa.

Atualmente, as consequéncias ndo sdo mais t3o severas. Nao mais existe
a aplicag&o da muita, nem a opg¢aoc acima descrita. Segundo a Lei n. 11.382/06, sé
resta ao credor recolocar o bem em nova hasta publica. Aplica-se ao remisso a
perda em favor do exeqliente da cauc8o prestada e a proibicdo de participar (o

remisso e o seu fiador) da nova hasta publica.

3.3 Arrematagao e Aspectos Relevantes

Presentes as hipdteses legais do art. 694, §1° do Cédige de Processo
Civil, a alienaggo em hasta publica simplesmente se desfaz, perdendo efeito a
arrematacao ja consumada, sem a necessidade de propositura de a¢ao judicial para
priva-la de efeitos, assim, o reconhecimento se faz mediante simples incidente
processual, através de decisio interlocutdria.

Sera considerada ineficaz a arrematacao se constatado vicio de nulidade,
se nao for pago o preco ou ndo for prestada a caucfo; quando o arrematante
descobrir no prazo de cinco dias, que o bem possui gravames que ndo constavam
no edital; quando realizada por preco vil; quando forem ajuizados embargos a
arrematacao e nas hipoteses em que os credores com garantia real sobre 0 mesmo
bem nao tiverem sido intimados da hasta publica.

Fernandes® ressalta que:

A grande novidade trazida pela reforma em relacéo a esse tema foi a
possibilidade de o arrematante desistir da arrematacdo diante do
ajuizamento de embargos & arrematacéo pelo devedor. Trata-se de
medida bem-vinda e que, sem duvida, vai estimular a participacao
em hastas publicas, ampliando o numero de interessados em

% FERNANDES, Sérgio Ricardo de Arruda. Os atos de expropriagio forgada no processo de
execugdo. Revista de Processo, n. 148, p. 166.
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arrematar. Isso porque, antes da reforma, o arrematante corria o
risco de ficar com o valor do lance retido nos autos até o julgamento
dos embargos & arrematagdo que, por vezes, demorava anos. Esse
risco afugentava eventuais interessados em arrematar. Eliminado tal
risco, a tendéncia € o aumento do ndmero de interessados em
participar de hastas publicas.

Prosseguindo a execugdo, mesmo na pendéncia de embargos do deve-
dor, a alienag@o do bem em hasta publica sera definitiva. Vale dizer, a arrematacéo
ou o ato de alienac&o em hasta publica sera definitivo, nao ficando na dependéncia
do julgamento dos embargos. Ainda que os embargos sejam juigados procedentes,
com extingdo da execucdo, por exemplo, a arrematacio ou alienaco terdo sido
definitivas e ndo poderio ser desfeitas.

Caso os embargos & execucdo tenham sido recebidos sem efeito
suspensivo, o que € a regra, a execugao prossegue como definitiva, todavia, caso os
embargos tenham sido recebidos com efeito suspensivo (por exceco), a execucao
prosseguira somente apds o julgamento de improcedéncia dos embargos; e, como
provisdria, se houver apelacdo contra a sentenca que julgou improcedentes os
embargos, nesse caso, a arrematacdoc ou o ato de expropriacdo somente podera
ocorrer mediante a apresentacdo de caucdo, aplicando-se por analogia o disposto
no art. 475-0, inc. ilf, do CPC. A cauc#o podera ser dispensada nas hipoteses do
paragrafo segundo desse mesmo artigo.

Prosseguindo a execuc&o na pendéncia de embargos, com arrematacao
definitiva dos bens, ao executado assistira somente o direito de ser indenizado pelos
prejuizos, caso 0s embargos sejam providos. Tratando-se de embargos &
arrematacao, a situacdo ¢ diferente. A lei da a oportunidade ao arrematante de
desistir da arrematagdo nessa situacio, liberando-se imediatamente o depésito feito
para aquisicdo do bem.

Se os embargos forem considerados manifestamente protelatérios, o
embargante ficara obrigado a pagar multa de até 20% (vinte por cento) do valor da
execugdo, segundo arbitramento judicial, em favor do arrematante desistente. Tal
norma visa punir 0 embargante protelatorio e, ao mesmo tempo, indenizar o
arrematante desistente em razéo da frustrac3o ilegitima de sua pretenséo.
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4 INOVAGOES TRAZIDAS COM A REFORMA PROCESSUAL
4.1 Da Alienagao em Hasta Publica e seus Pontos Conclusivos

Neste caminho, observamos entao que o instituto da Alienagdo em Hasta
Publica, embora seja o terceiro na ordem legal, ainda é muito utilizado na pratica
forense, se n&o o mais utilizado, pois quando nao requerida a adjudicagdo e nao
realizada a alienagao por iniciativa particular do bem penhorado, mister se faz o
instituto supracitado, sendo este uma forma por exceléncia da alienag&o judicial dos
bens, pois pode ser arrematado por aquele gue der mais.

Ademais, o legislador alterou a ordem desta forma expropriatéria, pois as
dificuidades e os custos que envolveram o judiciario mostraram pontos suficientes

para que essa forma fosse a ultima dentre as mencionadas.

De acordo com Goncalves™®:

Trata-se de ato indispensavel na execucéo por quantia certa — salvo
se tiver havido pagamento, ou se a penhora tiver recaido sobre
dinheirc. Por seu intermédio os bens penhorados s&o transformados
em peclnia, para pagamento do credor. A técnica na execugio por
quantia € a sempre a da sub-rogagéc: como o devedor recusa-se a
pagar espontaneamente, o Estado, por ato de império, toma os seus
bens e os vende coativamente para apurar dinheiro suficiente para
fazer frente ao débito.

Como foi salientado anteriormente, Hasta Publica é género na qual sao
espeécies praca e leildo, sendo que a primeira consiste na alienaco de bens iméveis
e a outra de bens moveis. Ambas estas formas devem seguir os mandamentos
elencados no artigo 686 do Estatuto Processualista, em que o edital deve conter a
descri¢ao detalhada do bem penhorado bem como seu valor; data, horario e local (para
bens moveis) de realizacdo da hasta; mencdo a existéncia de énus sobre o bem;
comunicacdo de que se 0 bem ndo alcancar lance superior ao da avaliagso, que sera

realizado novamente em outro dia e horario, pelo maior lance.

De acordo com Bueno®’:

s GONGCALVES, Marcus Vinicius Rios. Novo curso de direito processual civil: execugdo e

processo cautelar. Sao Paulo: Saraiva. p. 167.
I BUENO, Cassio Scarpinella. Curso sistematizado de direito processual civil: tutela
jurisdicional executiva, S3o Paulo: Saraiva. p. 342.
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E correta, por isto mesmo, a manutenc&o da disting&o entre ‘praga’ e
“leilao” usual no Codigo de Pracesso Civil, até porque os arts. 704 a
707 regulam mais especificamente o leildo. A praga € reservada,
como regra, para a alienacdo de bens imodveis; o leildo, para
alienagdo de bens mdveis, ressalvados os casos em que 0 bem
penhorado tem cotagdo em bolsa (arts. 655, X, e 704). A expressa
revogacéo do art. 697 pela Lei n. 11.382/2006 nao interfere nesta
conclusdo, dada a nova redagao do art. 704,

A lei n. 11.382/06 inovou infroduzindo no procedimento da Hasta Publica a
possibilidade de criacéo de hastas virtuais e de divulgagdo por meio de sites e meios
eletrénicos conforme disposicaoc do artigo 689-A do Codigo de Processo Civil.

E notorio, que em plena era digital, medida como esta, além de contribuir
para desoneragao e a profissionalizacdo da atividade da maquina judiciaria, aumenta o
acesso de particulares, em que na maioria das vezes sio impedidos pela distancia, a
hasta plbiica. A um ganho coletivo com a medida: o Poder Judiciario, pela celeridade
em que se desenvolve mais um feito; o credor, que vislumbra uma grande possibilidade
pelo maior numero de lancadores, e também na expectativa da satisfacio total de seu
crédito; e o devedor, que por contar com um ntimero maior de lancadores, pode obter a
quitacdo da divida, e ainda receber a diferenga do prego pago pelo bem acima do valor
do crédito.

Lecionando sobre o tema em relacdo & forma digital do procedimento,
assevera Bueno?®:

O paragrafo Unico do art. 689 - A, ao estabelecer que o Conselho da
Justica Federal, relativamente & Justica Federal, e os Tribunais de
Justica, com relagdo ao Judiciario de seus respectivos Estados,
regulamentardo a modalidade de alienagdo referida no caput do
artigo, quando deverdo atender aos requisitos de ampla publicidade,
autenticidade e seguranca, e observar as regras estabelecidas na
legislagdo sobre certificacdo digital (que hoje & a que consta na
Medida Proviséria n. 2.200-2, de 24.8.2001, regulamentada pelo
Decreto n. 3.872, de 18.7.2001), evidencia que a regra é de “ eficacia
contida”, isto €, ela, para surtir seus regulares efeitos, é dizer de
forma bem direta, para ser utilizada, pressupde a expedicdo de ato,
pelos orgéos referidos, que a regularmente.

% BUENO, Cassio Scarpinella. Curso sistematizado de direito processual civil: tutela

jurisdicional executiva, S3o Paulo: Saraiva. p. 360/361.
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Denota-se esse ganho coletivo dos envolvidos na relacdo executiva por
embasamento no principio da menor onerosidade, visando também a protegdo ao
devedor, que nas palavras de Gongalves®:

Vém estabelecidos no art. 620 do CPC: “Quando por varios meios o
credor puder promover a execucao, o juiz mandara gue se faga pelo
modo menos gravoso para o devedor”. Esse principio precisa ser
conjugado com os anteriores, do exato adimplemento e da
patrimonialidade da execugéo. Ele ndo autoriza que o executado
escolha sobre quais bens a penhora deva recair, nem permite que se
exima da obrigagdo. A escolha do bem penhoravel é do credor, e o
devedor ndo pode exigir a substituicdo se ndo por dinheiro.

Com efeito, no regime anterior a mudanca da legislacao, arrematava-se o
bem em primeira (pelo preco da avaliacio) ou segunda (por preco que nao fosse vil)
hasta, incumbindo ac arrematante fazer o pagamento a vista ou a prazo de 03 (trés)
dias, mediante caucdo idénea. Atualmente, com o advento do novo regime, o
pagamento sera mediante o pagamento imediato do prego, no precisando ser mais em
dinheiro, ou no prazo de 15 (quinze) dias, mediante caucao idénea. Desta feita, a dilacdo
do prazo e a possibilidade de pagamento por outro meio (cheque, carta de crédito, etc.)
facilitam o sucesso do procedimento da hasta.

Também foi incorporado ao dispositivo o que rezava no art. 700 do Cédigo de
Processo Civil, permitindo-se a aquisicdo de bens imdveis penhorados mediante
propostas escritas. A proposta devera se direcionar ao juizo com indicacdo de certos
requisitos, como o prazo, modalidade e condicdes de pagamento (art. 690, § 2° do
CPC), nunca em valor abaixo ao da avaliacio (pouco importa se na 12 ou 22 hasta), e
com oferta de pelo menos 30% (trinta por cento) & vista, no procedimento anterior era
40% (quarenta por cento), concluindo com o restante garantido por hipoteca do proprio
imovel (art. 690, § 1°, do CPC).

A reformulacao do art. 690 do Cédigo de Processo Civil possui a intencio de
resgatar a participagéio de terceiros arrematantes no procedimento de alienacao judicial,
aumentando a possibilidade de fazer negécios com seguranca em hasta publica. Com
efeito, além da dilagao do prazo para apresentar o preco e da possibilidade de lancar em
prestagBes, o novo art. 746, §§ 1° e 2° do Codigo de Processo Civil, permite a

8 GONGCALVES, Marcus Vinicius Rios. Direito processual civil esquematizado: S3o Paulo:
Saraiva. p. 565.



i

1

®

‘.

48

desisténcia da aquisicBo quando houver oposicdo de embargos a arrematacio ou

adjudicagao, liberando de imediato o valor depositado em favor do adquirente.

Contribuindo com esse entendimento Goncalves?®?:

O art. 690, § 1° autoriza a arrematacao de imoveis a prazo, desde
que pelo valor de avaliag8o: aquele que se interessar em fazé-lo
deve depositar a vista ao menos 30% (trinta por cento) do valor do
imovel, propondo-se a pagar ¢ restante em parcelas. O imével fica
como garantia hipotecéaria do saldo do devedor. Trata-se de inovacéo
trazida pela Lei n. 11.382/2006, cuja finalidade € viabilizar a
aquisicdo de imdveis, pelo valor de avaliagio, o que nao seria facil se
houvesse a necessidade de pagamento a vista.

A caucio oferecida em garantia do pagamento das prestaces sera utilizada
como forma de ressarcimento ao exequente caso o arrematante ou seu fiador nio
realizem o pagamento do preco prometido, de acordo com o art. 695 do Estatuto
Processualista. Na redacéo Pretérita do artigo 695 e setis paragrafos, era expedido em
favor do exequente, a seu requerimento, e contra o arrematante e fiador desidiosos,
titulo executivo pelo preco ofertado, acrescido de multa de 20% (vinte por cento). Pela
regra usada hodiernamente, o procedimento de cobranca foi simplificado, ja que ©
magistrado ira impor ao arrematante a perda integral da caugéo em favor do exequente
(expedindo-se mandado de imissdo na posse ou busca e apreens3o, se o caso),

voltando os bens a praca ou leildo, dos quais os remissos ndo serdo admitidos a
participar.

N&o houve mudanca quanto aos legitimados a lancar em hasta. Mas ha de
se ressaltar que, o dispositivo que fala atualmente do tema ¢ o art. 690-A do Cédigo de
Processo Civil, e de acordo com o que foi exposto anteriormente, analisa-se gue hoje,
face a preferéncia legal da adjudicagcio em relacdo & alienacdo, ao credor também é
licito langar, caso em que nao estara obrigado a exibir o preco, salvo se o valor dos bens
superar seu credito ou houver outro credor com preferéncia legal, caso em que
depositara a diferen¢a do valor dentro de 03 (irés) dias, sob pena de ser tornada sem
efeifo a arrematacdo, levando-se, neste caso, os bens a uma nova hasta e
exclusivamente & custa do credor.

40 GONGALVES, Marcus Vinicius Rios. Novo curso de direito processual civil: execugo e

processo cautelar. SGo Paulo: Saraiva, p. 171.
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Se nao houver prazo para remicdo de bens, que pode ser realizada até a
expropriacao do bem,. nao ha mais que se esperar 24 (vinte e quatro) horas para a
subscricdo do auto de arrematacio. O novo art. 693 do Codigo de Processo Civil deixa
clarividente que o autc seja lavrado de imediato apos o ato, com expedicdo de carta
(bens imoveis) ou mandado de entrega (bens modveis) se efetuado o depésito do preco
ou a prestacao da garantia pelo arrematante. Para expedicdo da carta devem ser
observados os requisitos elencados do art. 703 do Estatuto Processualista, inclusive a
prova de quita¢io dos tributos.

Como ensina Bueno*':

O auto de arrematacéo € o ato que documenta o ocorrido na hasta
publica, que certifica o arrematante e o bem (ou bens) arrematado(s)
ou parte dele(s) e as condigbes em que a aquisicdo se verificou.
Trata-se da “expressdo documental do ato da arrematacdo”, que
reduz a escrito o “procedimento oral do praceamento” (Celso Neves,
Comentarios ao Codigo de Processo Civil, vol. VI, p. 141).

A arrematacdo depois que o auto for assinado, pode ser desfeita pelos
motivos descritos no § 1° do artigo 694, do CPC: a) por vicio de nulidade; b) se ndo pago
0 preco ou prestada a caugao; ¢) quando o arrematante provar a existéncia de 6nus real
ou de gravame n&c mencionado no edital, no prazo de cinco dias; d) desisténcia do
arrematante no caso de oposicao de embargos a arrematacéo; e) quando realizada por
preco vil; f) quando n&o forem intimados com antecedéncia de dez dias da alienacio: o
senhorio direto, o credor com garantia real ou com penhora averbada, que ndo sejam
paries na execucao (art. 698 do CPC).

Existem também outros casos que podem ser desfeita a arrematacio, e
lecionando sobre o tema, Bueno?:

O inciso VI, do § 1° do art. 694 é a norma de encerramento para os
fins que disciplina. A arrematagdo pode ser tornada sem efeito nos
demais casos previstos no Cédigo de Processo Civil. Fora do caso
do art. 888, em que a remisséo ¢ expressa, é correto o entendimento
de que qualquer descumprimento de norma cogente no Cddigo de
Processo Civil gerard também a nulidade da arrematagéo, dentre
elas a ndo observancia dos arts. 686 € 687 e as regras relativas a
expedicdo e publicagédo do edital neles contidas.

A BUENO, Cassio Scarpinella. Curso sistematizado de direito processual civil: tutela

jurisdicional executiva, Sdo Paulo: Saraiva, p. 375/376.
4z BUENO, Cassio Scarpinella. Curso sistematizado de direito processual civil: tutela
jurisdicional executiva, So Paulc: Saraiva. p. 381.
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Contudo nestas hipdteses, ndo havera como regra desfazimento da
alienacéo judicial (ainda que nos casos de procedéncia dos embargos & execucio
ajuizados), resolvendo-se em perdas e danos, em relagio ao exequente, eventual
prejuizo sofrido pelo executado.

4.2 A Entrega da Prestacao Jurisdicional no Processo Expropriatorio

A lei 11.382/06 modificou e introduziu novos mecanismos de alienacao do
bem penhorado, além de inverter a ordem de preferéncia legal destes mecanismos,
objetivando alcangar maior praticidade e celeridade & prestacdo jurisdicional. Além
disso, tal inovagéo oportunizou ao credor escolher qual mecanismo ira utilizar para
finalizar a expropriagdo do bem.

Por outro lado, analisando mais precisamente a eficacia do instituto da
alienac&o em hasta publica, pode-se concluir que este mecanismo em seu atual
procedimento que modificado e acrescentado pela lei n° 11.382/06, n&o obsta o
alcance de sua finalidade.

Pois bem, pode ser dito com firmeza que a alienac¢do publica do bem na3o
alcancaria a sua finalidade com celeridade se nao fosse 3 iniciativa do legisiador em

editar as mudangas em seu procedimento, trazidas com a reforma do processo de
execucao.

Portanto, tais inovacbes garantiram a eficacia da alienacdo em hasta
publica, colaborando para a razoavel durante do processo e a entrega da prestacdo
jurisdicionat, oportunizando ao credor a busca eficaz da satisfacdio dos seus
interesses e um processo menos oneroso para o devedor, resguardando assim os

principios do processo de execucio e garantias constitucionais.
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CONSIDERAGCOES FINAIS

As inovagbes instaladas no Caédigo de Processo Civil, principalmente na
parte que trata dos atos de expropriacdo de bens, que sZo institutos indispensaveis
a entrega da pretensdo executéria trouxeram mais celeridade e efetividade ao
procedimento da alienac&o em hasta publica, objetivando que ¢ exequente tivesse o
seu credito satisfeito e o devedor a sua divida paga, bem como estabeleceu algumas
garantias ao arrematante do bem.

Antes da entrada em vigor da lei 11.382/06, o procedimento da hasta
publica era dotado de total formalidade, e no decorrer de suas fases ainda corria-se
o risco de n&o ser encontrado nenhum langador ou arrematante, haja vista a ma
publicidade dos editais, e até mesmo as formas de pagamento que dispunha o
sistema revogado.

Algumas foram as inovacgdes trazidas com a reformulacéo deste instituto,
posso elencar tais mudancas como um avango significativo no procedimento da
hasta publica visando a sua finalidade expropriatdria, tendo em vista as melhorias
quanto a publicidade da oferta do bem, criando a possibilidade de hastas virtuais e
de divulgac&o por meio de sites e meios eletronicos (CPC, art. 689-A).

Creio que tais mudancas tendem a tornar ¢ processo de execucdo mais
eficaz, agil e racional, facilitando a expropriagio do bem penhorado e viabilizando a

transformacao deste em dinheiro, atentando-se realmente aos interesses do credor.

Pude observar que, o Cddige de Processo Civil anteriormente a sua
reforma dispunha de um mecanismo expropriatério muito defasado que contribuia
muito para a demora da prestacao jurisdicional pleiteada no processo de execucao.
Diante desta demora a Unica pessoa prejudicada era o credor que via o processo de
execucdo arrastar-se por anos, ou até mesmo décadas devido o procedimento
adotado a epoca ser bem longo e formal.

Contudo, a lei n. 11.382/06 além de simplificar o procedimento da hasta
publica, tornando-o mais eficaz e célere, modificou a ordem de preferéncia legal
classificando a alienagdo em hasta publica como a terceira forma de expropriacéo
direta do bem penhorado enumerada no Cédigo de Processo Civil, lembrado que tal
ordem néo é taxativa.
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Além disso, a modificagdo da lei no que concerne a ordem legal de
expropriacao direta do bem colocou a adjudicagio prioritaria como a primeira na
ordem legal e a alienagdo por iniciativa particular como segunda na ordem legal.
Portanto, tem-se que tal reforma estabelecida pela let n. 11.382/06 foi de suma
importancia para a efetivacdo do direito do credor, oportunizando a este varias
formas para concretizar a sua pretensao.

Por outro lado, observa-se que tal modificagdo na ordem legal teve como
objetivo oportunizar ao credor a melhor utilizacdo dos meios de expropriagao,
visando eliminar os entraves existentes no processo executivo, haja vista que a
alienacdo em hasta publica ainda ¢ a forma mais demorada e com maiores custos
dentre as trés formas de expropriacéo direta do bem, cabendo ao credor a faculdade
de utilizar a forma que mais lhe agradar.

Desse modo, finaliza-se com a certeza de que foi possivel apresentar
satisfatoriamente as conclusdes acerca das hipoteses defendidas e a problematica
levantada, estudando o Instituto da Alienacdo em hasta Publica e as inovacoes
trazidas pela lei n. 11.382/06, percorrendo as mudancas que ocorreram em seu
procedimento e as formas de expropriag3o direta do bem, com a conclusdo de que
tais aspectos foram analisados de forma positiva.
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