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STJ vai estabelecer asformalidades necessarias para o
leilao extrajudicial

E possivel anular um leildo extrajudicial e desfazer o negdcio entre arrematante e instituicdo financeira pelo fato de o
edital desrespeitar os requisitos exigidos para o leildo judicial ?

Freepik

A questdo esta nas méos da 32 Turmado Superior Tribunal de Justica,
gue vai analisar o temaem recurso especial. O relator € o ministro Marco
Aurédlio Bellizze.

A decisdo vai influenciar o financiamento de imoveis por meio de
contratos com garantia de alienacdo fiduciaria. Neles, o banco fornece o
crédito para aquisi¢cdo do bem e se torna o proprietario. O comprador
fica na posse e pode usufruir, mas sO recebe a propriedade quando quitar
adivida.

Se atrasar as prestacOes, 0 banco consolida a posse do imével e, por lei,
precisalevéa-lo aleildo, que é extrajudicial por ndo depender da
existéncia de um processo.

No caso julgado, 0 imovel |eiloado estalocalizado em Campinas (SP) e Leil&o extrajudicial deimével comprado por contrato com
tem restri¢Bes de construcdo por motivos ambientais — trata-se de area alienacso fiduciaria tem procedimento fixado pela Lei
de contaminag&o do solo e das éguas. 9.514/1997

Essas restricfes, que constam em decreto municipal da cidade paulista,
ndo foram incluidas no edital do leil&o extrajudicial. Um posto de combustiveis arrematou o imével alegadamente sem
saber disso.

Por esse motivo, o arrematante processou 0 banco e o leiloeiro, pedindo a declaracdo de nulidade do leil&o e a devolucéo
dos valores desembol sados.

As instancias ordinarias deram razéo ao posto e anularam o negdcio. Para eles, o imovel deveriater descricdo detalhada
no edital, contendo todas as suas caracteristicas — inclusive as restri¢oes.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo entendeu que houve violagéo ao artigo 886, inciso VI do Cadigo de Processo Civil,
que exige a mencdo da existéncia de 6nus sobre os bens a serem leiloados.

A normaesta no trecho do CPC que trata do procedimento de alienac&o por meio do leildo judicial. Caberaa 32 Turma
decidir se ela se estende aos casos de leildo extrajudicial.

Regrasinexistentes

O recurso especial foi ajuizado pelo leiloeiro, condenado a devolver a comissdo recebida pelo negécio. Ele é representado
pelos advogados Vitor Covolato, Patricia Buranello Brandao e Julia Libério Barbosa, do escritério DBML
Advocacia.

A primeira questéo a ser respondida pelo STJ é se arestricado ambiental do imével € algo que precisaria constar no edital
do leil&o extrajudicial.

O tema é regulado pela Lei 9.514/1997, que trata do instituto da alienago fiduciaria e ndo traz grandes exigéncias para
gue o leildo sgjafeito.

Ela obriga que sgja este seja organizado em até 60 dias apos a averbacdo da consolidacéo da propriedade em nome do
credor fiduciario na matricula do imovel e que seja devidamente comunicado ao devedor.
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No processo em discussao, esse procedimento foi seguido arisca. O banco consolidou a propriedade do imével apoés o
atraso nas parcelas pelo comprador e o levou aleil&o.

No recurso, o leiloeiro sustenta que néo é possivel aplicar ao caso as normas destinadas ao leildo judicial, previstas no
artigo 886 do CPC. Entende, portanto, que a restri¢céo ambiental ndo precisaria ser informadano edital.

Coisasdiferentes

Segundo o leiloeiro, a solucdo dada pelo TJ-SP é errdnea com base no contexto em que os leil8es extrajudiciais ocorrem.
Eles se inserem no sistema da alienac&o fiduciéria e sdo umaforma de viabilizar répidas medidas de recuperacdo de
crédito e fomento da economia, garantindo agilidade e segurancajuridica.

O leildo judicial, por suavez, representa o cumprimento de uma ordem do juiz executar judicia mente bens do devedor
que ndo quitou voluntariamente uma divida cobrada por meio de um processo.

Assim, faz sentido que nos casos judiciais alei exijaaindicacéo de todos os 6nus sobre 0s bens a serem leiloados, como
diz o CPC. No caso do leildo extrajudicial, essa exigéncia ndo existe.

“Osvalores e bensjuridicos protegidos por um instituto ndo se confundem com os protegidos por outro. Ha clara
diferenca axiol 6gica entre eles, o que, por si SO, ja seria suficiente para evitar a aplicacéo das regras de um instituo ao
outro”, diz a petigéo.

A parte recorrente ainda avisa que aumentar as regras sobre os leil8es de alienacdo fiduciéria e incorporar novos padrdes
de conduta pode colocar em xeque a seguranca de milhares de |eil6es jafeitos, além de refletir no custo do crédito ao
consumidor final.

Assim, aaplicacdo das regras do leildo judicial ao leildo de alienacdo fiduciéria demandaria, a0 menos, uma justificativa
robusta justificativa, 0 que ndo ocorreu no caso.

Navisdo do leiloeiro, se alei ndo traz regras para 0s elementos essenciais do edital, esse tema pode ser definido pelas
partes em respeito ao principio da autonomia da vontade.

“E certo que o edital do leil&o controvertido contém todas as informagdes necessérias e suficientes a respeito do imével
leiloado e das condic¢des do |eildo, de forma que respeita os requisitos de um negdcio juridico tradicional, principal mente
os deveres |aterais de boa-fé.”
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