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RELATOR: DESEMBARGADOR PAULO WUNDER

DECISAQO

Trata-se de agravo de instrumento, com pedido de atribuicdo de efeito
suspensivo, interposto por Jodo Evangelista Teixeira Leite de Carvalho Janior
contra decisdo que, nos autos da execucao de titulo extrajudicial que lhe move o
Condominio do Edificio Orange, rejeitou a arguicdo de nulidade apresentada pelo
executado e homologou proposta de aquisi¢ao parcelada do imével penhorado.

A decisao supramencionada foi proferida nos seguintes termos (evento 17 da

acao):

E o sucinto relatorio. Decido.
Da alegagdo de auséncia de nova avaliag@o

Inicialmente, ndo merece acolhimento a alegacdo de nulidade fundada na
auséncia de realizagao de nova avaliacao do imovel.

Conforme se extrai das proprias manifestagdes apresentadas, a pretensao
de realizagdo de nova avaliagdo j4 havia sido submetida a apreciacio
judicial, tendo sido rejeitada, com determinagdo de prosseguimento dos
atos expropriatorios.

Com efeito, o proprio proponente reproduz a decisdao de 31/03/2026,
segundo a qual o despacho de fls. 531 homologara o laudo de avaliagao,
considerando a concordancia da parte exequente e a auséncia de
manifestagdo da parte executada, concluindo-se pela preclusao do direito
de impugnar o laudo e determinando-se o prosseguimento do leilan
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Nao cabe, portanto, nesta fase, renovar pretensao de realizagdo de nova
avalia¢do fundada nas mesmas circunstancias anteriormente apreciadas.

Da intimagdo do executado acerca do leildo

O executado sustenta que ndo teria sido regularmente cientificado da
alienag¢do judicial, pois o aviso de recebimento foi entregue ao porteiro
do condominio exequente e somente juntado aos autos posteriormente a
realizacdo da hasta.

A alega¢do ndo procede.

Nos termos do art. 889, I, do CPC, o executado deve ser cientificado da
alienag¢do judicial com pelo menos cinco dias de antecedéncia.

Por sua vez, o art. 248, § 4°, do CPC admite expressamente, nos
condominios edilicios, a entrega da correspondéncia ao funcionario da
portaria responsavel pelo recebimento.

No caso concreto, segundo os elementos trazidos aos autos, o AR
destinado ao executado foi recebido em 31/03/2026, enquanto os leildes
foram realizados em 06/04/2026 e 09/04/2026.

A circunstancia de o recebedor ser funcionario do condominio que figura
como exequente, isoladamente considerada, ndo € suficiente para afastar
a validade do ato, sobretudo porque nao ha demonstragdo concreta de
recusa de entrega, retengdo da correspondéncia ou qualquer
comportamento destinado a impedir que a comunicagdo chegasse ao
executado.

Ao contrario, o leiloeiro aponta que o mesmo funciondrio ja havia sido
mencionado em diligéncia anterior realizada por Oficial de Justiga,
inclusive em contexto no qual a Defensoria Publica posteriormente
declarou ciéncia da intimagdo positiva do executado.

Também ndo constitui causa de nulidade, por si s0, a circunstancia de o
aviso de recebimento ter sido juntado aos autos posteriormente ao leildo.

O elemento essencial para atendimento do art. 889 do CPC ¢ a efetiva
realizacdo da comunicacdo com a antecedéncia legal, e ndo
necessariamente a juntada do respectivo comprovante aos autos antes da
hasta.
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Nao demonstrado prejuizo concreto decorrente da posterior juntada do
AR, nado héa fundamento suficiente para invalidar a alienagao judicial por
esse motivo.

Da atualizacao do valor da avaliagdo Também nao merece acolhimento
a alegacdo de nulidade em razao do critério empregado para atualizagao
monetaria da avaliagdo.

O executado demonstra que o imoével foi avaliado, em 04/07/2021, em
R$ 1.000.000,00, enquanto o edital indicou valor atualizado de R$
1.144.822,10.

Apresentou, para demonstrar sua insurgéncia, cdlculo efetuado pela
Calculadora do Cidadao do Banco Central, segundo o qual a atualizacao
de R$ 1.000.000,00 pelo IPCA, entre junho de 2021 e fevereiro de 2026,
resultaria em R$ 1.303.185,00.

Ocorre que o leiloeiro esclareceu que o indice empregado para a
atualizagao foi aquele adotado pelo Tribunal de Justi¢a do Estado do Rio
de Janeiro, mediante utilizacdo da UFIR, e ndo o IPCA defendido pelo
executado.

Assim, a mera apresentacdo de resultado superior obtido mediante
utilizacdo de indice diverso nao demonstra, por si sO, erro material na
atualizacdo realizada pelo auxiliar do Juizo.

Além disso, a questao deve ser diferenciada daquela relativa a avaliagdo
propriamente dita. O valor do imoével j4 havia sido objeto de apreciacao
judicial e a pretensdo de nova avaliacdo foi rejeitada. A atualizagdo
monetaria do valor homologado para fins de realizagdo da hasta nao
equivale a realiza¢do de nova avaliacdo mercadoldgica.

Nao demonstrada objetivamente a inobservancia do critério de
atualizagdo aplicavel aos atos judiciais, ndo se reconhece vicio apto a
invalidar o procedimento expropriatdrio.

Da proposta parcelada e da auséncia de pagamento prévio da entrada
O executado sustenta, ainda, que a arrematacdo ndo poderia ser
homologada porque o proponente ainda ndo efetuou o pagamento da

entrada correspondente a 25% do preco nem da comissdo do leiloeiro.

O art. 895 do CPC admite expressamente a aquisi¢do parcelada, mediante
proposta escrita que contemple o pagamento de pelo menos 25% «
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do lance a vista e o restante parcelado em até 30 meses, garantido por
caucao idonea ou, tratando-se de imovel, por hipoteca do proprio bem.

No caso, o proponente esclareceu expressamente que nao efetuou a
entrada e a comissdo porque aguardava a prévia apreciagdo judicial da
proposta, comprometendo-se a realizar ambos os pagamentos no prazo
de 48 horas da decisdo que a homologar.

A auséncia de pagamento anterior a apreciacdo judicial da proposta, nas
circunstancias especificas dos autos, ndo conduz a nulidade pretendida
pelo executado.

Isso porque ndo se estd diante de arrematacdo ja definitivamente
aperfeicoada cujo preco deixou posteriormente de ser pago, mas de
proposta submetida ao controle judicial, cuja eficacia ficar4 condicionada
ao cumprimento das obrigagdes assumidas pelo proponente.

De todo modo, a expedicdo da carta de arrematagcdo e do mandado de
imissdo na posse ficard condicionada a comprovacdo do pagamento da
entrada, da comissao do leiloeiro e ao atendimento das demais exigéncias
legais pertinentes.

Da alegada violagdo ao principio da menor onerosidade e ao direito a
moradia

Igualmente ndo prospera a insurgéncia fundada no art. 805 do CPC.

O executado argumenta que a modalidade parcelada lhe impora a perda
imediata da posse do unico imovel em que reside, enquanto eventual
saldo remanescente somente lhe seria entregue depois da satisfacdo
integral do crédito do exequente.

Todavia, o principio da menor onerosidade ndo confere ao executado
direito de impedir meio executivo expressamente previsto em lei quando
ndo demonstrada alternativa concreta igualmente eficaz para a satisfa¢ao
do crédito.

Ademais, trata-se, conforme informado pelas partes, de execucdo
fundada em despesas condominiais incidentes sobre o proprio imével. A
circunstancia de o bem constituir residéncia do executado ndo impede,
por si s6, sua expropriacdo para satisfacdo dessa espécie de obrigacao.

A modalidade parcelada de aquisi¢@o € expressamente admitida pelo art.
895 do CPC e nao se torna ilicita simplesmente porque eventu
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destinado ao executado somente podera ser apurado ap0s a satisfagdo do
crédito exequendo e das demais verbas incidentes.

Ausente indicacdo de meio alternativo concretamente menos oneroso ¢
igualmente eficaz, ndo ha fundamento para afastar a alienagdo com base
no art. 805 do CPC.

Da homologacao da proposta

Superadas as impugnacdes formuladas pelo executado, verifica-se que o
exequente manifestou expressamente sua concordancia com a proposta
de aquisicao.

O leiloeiro igualmente informou ndo identificar vicio no procedimento e
afirmou que a proposta atende aos requisitos do art. 895 do CPC.

O proponente, por sua vez, reiterou seu interesse na aquisicdo e
comprometeu-se a depositar a entrada de 25% do valor ofertado e a
comissao do leiloeiro no prazo de 48 horas da homologacao.

Nesse contexto, inexistindo vicio capaz de determinar a invalidacdo do
procedimento e considerando a necessidade de conferir efetividade a
execucdo, mostra-se cabivel o acolhimento da proposta, observadas as
condig¢des legais e aquelas constantes da oferta apresentada nos autos.

Ressalte-se, contudo, que a consolidacdo da alienacao e a expedi¢do dos
atos destinados a transferéncia do imovel ficam condicionadas ao efetivo
cumprimento das obrigagdes assumidas pelo proponente.

Ante o exposto:

a) REJEITO o pedido formulado pelo executado de declaragdo de
nulidade da alienag¢ao judicial;

b) HOMOLOGO a proposta de aquisicdo do imével apresentada por
RAFAEL MARQUES DE OLIVEIRA as fls. 588, observadas as
condicdes nela estabelecidas e as disposi¢des do art. 895 do CPC;

Intime-se o proponente para, no prazo de 48 (quarenta e oito) horas,
comprovar nos autos o depdsito da entrada correspondente a 25% (vinte
e cinco por cento) do valor ofertado, bem como o pagamento da comissao
do leiloeiro, conforme expressamente se comprometeu, sob pena de
desfazimento da alienacdo e adocao das providéncias legais cabiveis;
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¢) Cumprido o item anterior, proceda-se a formalizacdo do ato,
observando-se os requisitos dos arts. 895, 901 e 903 do CPC e as
garantias pertinentes ao pagamento parcelado;

Somente apdés a comprovacdo dos pagamentos e o regular
aperfeigoamento da arrematacao, expegam-se a carta de arrematagao e o
mandado de imissdo na posse, observadas as demais formalidades legais;

Intimem-se. Cumpra-se.

Em suas razdes recursais, o agravante narra que a execucao foi ajuizada para
cobranc¢a de despesas condominiais e que, no curso do feito, foi penhorado seu
imovel residencial, correspondente ao Apartamento 402 da Rua Visconde de
Caravelas n° 70, Botafogo, Rio de Janeiro/RJ.

Relata que o imodvel foi objeto de avaliagdo indireta, realizada em
04/07/2021, na qual lhe foi atribuido o valor de R$ 1.000.000,00, em razao de o
Oficial de Justiga ndo ter conseguido ingressar no interior da unidade. Informa que
a avaliacdo foi impugnada e que, apds manifestacoes da Defensoria Publica e
esclarecimentos do avaliador, aquela instituicdo requereu, em 25/06/2024, a
realizacdo de avaliacdo direta, tendo o Juizo, em 26/06/2024, determinado o
agendamento de data e horario para a diligéncia, com prévia intimagdo do
agravante, a fim de franquear o acesso a unidade.

Sustenta, contudo, que a determina¢do nao foi cumprida, ndo tendo ocorrido
nova visita previamente agendada, ingresso do Oficial de Justica ou avaliagao
direta do imovel.

Prossegue narrando que, em 2026, foram designados leildes para os dias
06/04/2026 e 09/04/2026, utilizando-se como referéncia a avaliagdo realizada em

2021, tendo ambos terminado sem lancantes.
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Relata que, apos o segundo leilao, Rafael Marques de Oliveira apresentou
proposta de aquisi¢ao parcelada do imovel pelo valor de R$ 687.000,00, com
entrada de 25%, correspondente a R$ 171.750,00, e o restante dividido em 30
parcelas, proposta que foi homologada pela decisdo agravada, apesar das nulidades
suscitadas pelo executado.

Argumenta que ndo houve preclusdo quanto a avaliacdo do imovel, ao
fundamento de que a avaliacao de 2021 foi efetivamente impugnada pela defesa,
houve esclarecimentos do Oficial Avaliador e novas manifestagdes das partes, além
de o proprio Juizo ter determinado, posteriormente, a adog¢ao de providéncias para
realizacdo de avaliacao direta, determinagao que jamais foi cumprida. Sustenta que
nao se pode considerar preclusa a questdo diante da existéncia de decisao judicial
superveniente que determinou expressamente a realizacdo da avaliacao direta.

Sustenta a necessidade de nova avaliagdo, destacando que o laudo de
04/07/2021 foi produzido de forma indireta e que transcorreram aproximadamente
quatro anos e nove meses até a tentativa de expropriacao ocorrida em abril de 2026.
Alega, ainda, que a propria Defensoria Publica havia apontado a existéncia de
possiveis obras e melhorias no interior do imovel capazes de influenciar seu valor
e que o artigo 873 do Codigo de Processo Civil admite nova avaliagdo nas hipoteses
previstas em seus Incisos.

Invoca o REsp n° 1.692.931/MG, do Superior Tribunal de Justiga,
sustentando que o precedente, ao estabelecer que o pedido de reavaliagdao deve ser
formulado antes de ultimada a adjudicacdo ou arrematacdo, ndo se aplica em
prejuizo de sua pretensao, pois a discussdo sobre a avaliagao foi instaurada antes
da consolidacdo da alienagao e o préoprio Juizo havia determinado a realizacao de

avaliagdo direta.




Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
Tribunal de Justica

18" Camara de Direito Privado
PJ E R Gabinete do Desembargador Paulo Wunder

Alega inconsisténcia no valor utilizado no edital do leildo, afirmando que a
avaliacdo originaria fixou o imovel em R$ 1.000.000,00, enquanto o edital de 2026
utilizou como valor atualizado R$ 1.144.822,10. Aduz que calculo realizado com
base no [PCA/IBGE, entre junho de 2021 e fevereiro de 2026, apontou o valor de
R$ 1.303.185,00, resultando em diferenga superior a R$ 158.000,00.

Diz que a atualizacdo monetaria ndo se confunde com nova avaliacdo
mercadoldgica e que a mera corre¢do matematica ndo seria suficiente para
demonstrar o valor efetivo do imovel no mercado em abril de 2026, especialmente
diante da avaliacdo indireta realizada quase cinco anos antes.

Argumenta que a proposta de aquisi¢ao parcelada foi apresentada de forma
extemporanea, em violagcdo ao artigo 895, inciso II, do Codigo de Processo Civil.
Afirma que o edital estabeleceu o segundo leilao para 09/04/2026, as 12h00, ao
passo que a proposta de Rafael Marques de Oliveira somente foi protocolizada as
16h15min53s daquele mesmo dia, mais de quatro horas apos o inicio do segundo
leildo.

Sustenta que, embora a decisdo agravada tenha examinado a adequacao
econOmica da proposta a luz do § 1° do artigo 895 do Codigo de Processo Civil,
ndo enfrentou a questdo da tempestividade da proposta, que deveria ter sido
apresentada até o inicio do segundo leildo.

Defende que as condi¢coes da proposta nao observaram as proprias
disposi¢des do edital, que determinava o pagamento a vista e imediato ou,
alternativamente, o pagamento inicial e imediato de 30% do valor langado, com
complementacao no prazo de cinco dias.

Afirma que a proposta apresentada apds o inicio do segundo leildo

estabeleceu regime diverso, consistente no pagamento de 25% de entrada e do
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restante em 30 parcelas, sem que a entrada ou a comissao do leiloeiro tivessem sido
efetivamente pagas quando da apresentacao da proposta.

Sustenta que a proposta somente foi homologada meses depois, quando foi
concedido novo prazo de 48 horas para cumprimento das obrigacdes financeiras.

Relata irregularidades quanto a intimag¢ao do agravante para a realizagao dos
leildes e que a decisdo agravada considerou valida a intimagdo em razdo do
recebimento do AR em 31/03/2026, antes dos leiloes de 06/04/2026 e 09/04/2026,
mas que os respectivos comprovantes somente foram juntados aos autos em
22/04/2026, ap6s a realizagao de ambos os leildes.

Acrescenta que a correspondéncia foi recebida por funcionario da portaria
do proprio condominio exequente e sustenta que, embora o artigo 248, § 4°, do
Codigo de Processo Civil admita o recebimento de correspondéncia por
funcionario responsavel pela portaria em condominios edilicios, as circunstancias
concretas exigiriam cautela, diante da vinculacao funcional do recebedor a pessoa
juridica que promove a execugado e pretende a expropriacao do imovel.

Aduz a existéncia de prejuizo concreto decorrente do conjunto de
irregularidades apontadas, destacando a avaliacdo indireta realizada em 2021, a
impugnagdo apresentada pelo executado, a decisdo judicial de 26/06/2024 que
determinou a avaliagdo direta, a realizacao da hasta quase cinco anos apos o laudo
originario, a controvérsia acerca do valor atualizado do imovel, a juntada posterior
do AR relativo a ciéncia da hasta, o recebimento da correspondéncia por
funcionario do condominio exequente, a auséncia de langantes nos leildes, a
apresentacao da proposta parcelada apos o inicio do segundo leildao e a auséncia de

pagamento da entrada e da comissdao no momento da proposta.
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Sustenta que o imovel residencial esta sendo expropriado por R$ 687.000,00,
valor que corresponderia a aproximadamente 60% do valor utilizado no edital,
estando o proprio valor-base controvertido.

Invoca o principio da menor onerosidade da execugao, previsto no artigo 805
do Cédigo de Processo Civil, afirmando que, embora reconheca a natureza propter
rem do crédito condominial e ndo sustente a impenhorabilidade absoluta do imével,
a alienagdo judicial de sua unica residéncia, baseada em avaliagdo indireta antiga e
em proposta apresentada fora do prazo legal, deve observar rigorosamente as
formalidades legais e assegurar a alienacao pelo justo valor.

Reitera a distingdo entre o caso concreto e o precedente do Superior Tribunal
de Justica no REsp n° 1.692.931/MG, sustentando que, naquele julgamento, o
pedido de reavaliagdo havia sido formulado apds a arrematacdo, enquanto, no
presente caso, a avaliagdo foi impugnada antes da consolidacdo da alienagdo e o
proprio Juizo havia determinado a adocdo de providéncias para realizagdo de
avaliagdo direta, tendo o agravante, em abril de 2026, requerido a sustacao da hasta
e o cumprimento da determinag¢do ainda pendente.

Afirma que a probabilidade de provimento do recurso decorre da existéncia
da decisao judicial de 26/06/2024, que determinou providéncias para a realizagao
da avaliagdo direta e ndo foi cumprida antes da hasta; da incorrecdo da afirmacao
de auséncia de manifestagdo do executado acerca da avaliagdo, diante das
impugnagoes € manifestacoes da Defensoria Publica; e da apresentagdo da proposta
parcelada em 09/04/2026, as 16h15, embora o segundo leildo estivesse designado
para as 12h daquele dia.

Requer a concessdo imediata de efeito suspensivo ou tutela recursal, para

impedir a formalizacdo definitiva da aquisi¢do ou arrematagdo, a expedicao da
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carta de arrematacdo, a transferéncia registral do imovel, a expedicdo ou
cumprimento de mandado de imissdo na posse, o levantamento de valores
relacionados a alienagdo e a pratica de quaisquer outros atos destinados a
consolidacdo definitiva da aquisi¢ao pelo proponente.

Ao final, requer o provimento do recurso para reconhecer a invalidade da
homologacdo da proposta apresentada por Rafael Marques de Oliveira,
desconstituir a alienagao dela decorrente e sustar os atos dela derivados; reconhecer
a inexisténcia de preclusdo quanto a avaliacdo; determinar o cumprimento da
decisdo de 26/06/2024, mediante agendamento de avaliacdo direta e atual do
imovel, com prévia intimacao do agravante e efetivo acesso do Oficial de Justiga a
unidade; e determinar que eventual retomada dos atos expropriatorios ocorra
somente apods a realizagdo de nova avaliacdo, com novo edital e observancia das
disposi¢des legais pertinentes.

Subsidiariamente, requer a cassagdo da decisdo agravada para que o Juizo de
origem reexamine a regularidade da proposta quanto a sua extemporaneidade e a
necessidade de cumprimento da decisdao de 26/06/2024 antes da consolidacdo de

qualquer ato de transferéncia.
E o relatorio. Passo a decidir.

Trata-se de agravo de instrumento, com pedido de atribuicdo de efeito
suspensivo, interposto por Jodo Evangelista Teixeira Leite de Carvalho Junior
contra decisdo que, nos autos da execucao de titulo extrajudicial que lhe move o
Condominio do Edificio Orange, rejeitou a arguicao de nulidade apresentada pelo

executado e homologou proposta de aquisi¢ao parcelada do imovel penhorado.
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Sustenta o agravante, em sintese: (i) a inexisténcia de preclusdo quanto a
avaliagdo do imovel, porquanto o laudo de avaliagdo indireta de 04/07/2021 foi
tempestivamente impugnado e, por decisdo de 26/06/2024 (fls. 458 dos autos de
origem), o proprio Juizo deferiu a realizagdo de avaliacdo direta requerida pela
Defensoria Publica, determinacdo jamais cumprida antes da hasta; (i1) a
extemporaneidade da proposta de aquisi¢do parcelada, protocolizada as 16h15min
de 09/04/2026, ap6s o inicio do segundo leildo, designado para as 12h daquele
mesmo dia, em violagdo ao artigo 895, inciso II, do Codigo de Processo Civil,
questdo ndo enfrentada pela decisdo agravada; (iii) a inobservancia das condi¢oes
de pagamento fixadas no edital e a auséncia de pagamento da entrada e da comissao
do leiloeiro quando da apresentacdo da proposta; (iv) vicios na intimagdo da
alienagdo judicial, recebida por funcionario da portaria do proprio condominio
exequente e com juntada do comprovante posterior a realizacdo dos leildes; (v) a
incorrecao do critério de atualizagdo monetaria do valor da avaliagdo; e (vi) a
violacdo ao principio da menor onerosidade (CPC, art. 805), diante da expropriacao
de sua Unica residéncia.

Nos termos do artigo 1.019, inciso I, do Cédigo de Processo Civil, a
concessao da tutela provisoria recursal pressupde a presenca concomitante da
probabilidade do direito e do perigo de dano ou risco ao resultado util do processo.

De plano, no que diz respeito a avaliagdo do bem penhorado, extrai-se dos
autos que o laudo — produzido de forma indireta em 04/07/2021, sem ingresso do
Oficial de Justica na unidade — foi objeto de impugnacgdo, seguida de
esclarecimentos do avaliador e de manifestagdes da Defensoria Publica,
culminando com o requerimento de 25/06/2024, no qual aquela institui¢do,

invocando a existéncia de obras e melhorias capazes de elevar o valor atribuido ao
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bem, pugnou expressamente pelo deferimento de avaliagdo direta, com prévia
indicacdo de data pelo Oficial Avaliador e intimagdo do executado para franquear
0 acesso ao imovel.

Tal requerimento foi acolhido pela decisao de 26/06/2024 (indexador 460),

que estruturou procedimento especifico para a diligéncia. A proposito:

———mgrm gy

Em 26/06/2024

Despacho
Fls 458 - Ao r Avaliador para efeito de indicagdo de dia e horario, na forma requerida pela DP,

com prazo minimo de 30 dias para efeito de haver tempo habil para a comunicagdo da parte
atraves de "AR"

Com a manifestagdo do r Avaliador, intime-se a parte re por "AR" para efeito de ciéncia acerca
da data designada, de molde a franguear ao "OJ" o acesso a unidade imobiliaria respectiva,
dando-se (também) ciéncia & parte autora e & DP, através de ato ordinatario

Intimem-se. Cumpra-se

Com efeito, ndo ha noticia, nos elementos trazidos ao instrumento, de que a
diligéncia tenha sido realizada, tampouco de que a decisdo de indexador 460 tenha
sido revogada, reconsiderada ou declarada prejudicada.

Acresce que o executado se encontrava assistido pela Defensoria Publica -
instituicdo que, atuando em seu favor, formulara o proprio requerimento de
avaliagdo direta acolhido no indexador 460 e que detém a prerrogativa de intimagao
pessoal (LC n°® 80/94, art. 128, inciso I) -, de modo que a inércia pessoal do réu
apds a citagdo ficta ndo poderia ser equiparada a desinteresse pela questdo, ja
resolvida nos autos, por iniciativa daquela instituicdo, em sentido favoravel a

realizagdo de nova diligéncia.
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Assim, a realizacao da hasta ptiblica sem o cumprimento - € sem a revogacao
fundamentada - de decisdo judicial anterior que determinara a avaliagdo direta do
bem compromete a estabilidade interna dos pronunciamentos do processo e
tangencia a violacao ao devido processo legal.

Anote-se, ademais, que a hipdtese encontra suporte, em tese, no artigo 873,
inciso II, do Codigo de Processo Civil, que admite nova avaliacdo quando se
verificar, posteriormente a primeira, majora¢ao ou diminui¢ao no valor do bem -
sendo relevante que entre o laudo indireto (julho de 2021) e a hasta (abril de 2026)
transcorreram quase cinco anos, com noticia, nos autos, de benfeitorias no interior
da unidade jamais vistoriadas.

A situacao, a0 menos em juizo perfunctorio, distingue-se daquela versada no
REsp n° 1.692.931/MG: naquele precedente, o pedido de reavaliagdo fora
formulado ap6s a arrematagdo; aqui, a controvérsia sobre a avaliagdo foi instaurada
— ¢ a diligéncia avaliatoria deferida — muito antes da alienagdo, havendo,
inclusive, requerimento de sustagao da hasta formulado antes de sua realizagao.

No que concerne a proposta de aquisi¢do parcelada, o artigo 895, inciso I,
do Codigo de Processo Civil € expresso ao exigir sua apresentagdo até o inicio do
segundo leildo. Segundo alega o agravante, com amparo nos elementos do
instrumento, o segundo leilao foi designado para as 12h de 09/04/2026, ao passo
que a proposta do interessado somente foi protocolizada as 16h15min53s daquele
dia - mais de quatro horas ap6s o termo legal. A decisdo agravada, embora tenha
examinado a adequacdo economica da proposta, ndo enfrentou a questdo de sua
tempestividade, especificamente suscitada pelo executado, em que pese se tratar de

requisito legal expresso da modalidade aquisitiva homologada.
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Ha, ainda, circunstancia de ordem objetiva que confere relevancia concreta
a controvérsia sobre o valor atribuido ao bem. O despacho de indexador 531
estipulou, para o segundo leildo, preco minimo de 60% (sessenta por cento) do
valor da avaliacdo. Tomando-se o valor constante do edital — R$ 1.144.822,10,
resultado da atualizacdo do laudo de 2021 —, o piso corresponde a R$ 686.893,26.
A proposta homologada, de R$ 687.000,00, situa-se, portanto, apenas R$ 106,74
acima do pre¢o minimo.

Disso decorre que a validade econdmica da alienacdo ¢ rigorosamente
dependente da exatiddo do valor-base — valor que, como visto, estd controvertido,
seja pela pendéncia da avaliacdo direta deferida no indexador 460, seja pela
divergéncia quanto ao critério de atualizacdo monetaria (a atualizagdo pelo IPCA,
segundo calculo apresentado pelo executado, conduziria a R$ 1.303.185,00,
hipotese em que o piso de 60% alcangaria R$ 781.911,00).

Qualquer corre¢do do valor-base, ainda que modica, faria a proposta descer
abaixo do preco minimo judicialmente fixado - e a apuracao de valor real superior
ao editalicio aproximaria a alienagdo, celebrada por montante correspondente a
cerca de 60% de base possivelmente subavaliada, da zona de vileza do prego (CPC,
art. 891, paragrafo tinico).

Nao se antecipa, aqui, qualquer juizo sobre o indice de atualizacao aplicavel
ou sobre o valor real do bem - matérias reservadas ao mérito e, quanto a avaliagao,
a diligéncia pendente. Constata-se, apenas, que a margem de seguranca da
alienacdo homologada ¢ praticamente inexistente enquanto controvertido o valor
que lhe serve de base.

A esse quadro soma-se o exame do fundamento pelo qual a decisao agravada

rejeitou a insurgéncia baseada no artigo 805 do Codigo de Processo Civil, qual seja
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estar "ausente indicacdo de meio alternativo concretamente menos oneroso €
igualmente eficaz".

Isso porque, consta dos autos de origem, desde meados de 2024 (indexador
462), manifestacdo do inventariante dos espodlios da mae e do tio do executado
informando que este seria herdeiro Uinico em inventario no qual ja deferido alvara
para alienagdo de bens rurais, em negociagdo por valor estimado de R$
1.450.000,00, além de imovel urbano adicional, com sugestao expressa de penhora
do crédito no rosto daqueles autos (CPC, art. 860) - patrimonio, em tese, largamente
suficiente para a satisfagdo do crédito exequendo, de valor varias vezes inferior.

Nao se afirma a consisténcia ou a viabilidade dessa alternativa - matéria afeta
ao primeiro grau e dependente de comprovagdao documental e de exame do estagio
daquele inventario. Verifica-se, apenas, que a premissa de completa auséncia de
indicac¢do de meio alternativo ndo encontra correspondéncia no conteudo dos autos,
nos quais a alternativa estava concretamente individualizada ha mais de um ano e
meio, sem que tenha sido enfrentada (CPC, art. 489, § 1°, IV).

Feitas essas consideragdes, a saber: 1) hasta realizada sem o cumprimento de
decisdo judicial pendente que deferira a avaliagdo direta do bem; preclusao extraida
de inércia inapta a suprimir diligéncia ja deferida; ii) proposta de aquisicao
apresentada apos o termo do artigo 895, inciso 11, do Codigo de Processo Civil,
sem enfrentamento da questdo pela decisdo recorrida; e alienagdo celebrada por
valor praticamente coincidente com o preco minimo, calculado sobre base
controvertida, tem-se por demonstrada, em cogni¢do sumaria, a probabilidade do
direito invocado pelo agravante.

Quanto ao segundo requisito, observa-se que a decisdo agravada, uma vez

comprovados os pagamentos pelo proponente, autoriza a expedi¢dao da carta de
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arrematagao ¢ do mandado de imissao na posse sobre o imovel que constitui a tnica
residéncia do executado.

Por certo, a consumacao da transferéncia registral e da imissdo na posse
criaria situacao de dificilima reversdo - inclusive em face da posi¢ao juridica do
adquirente ¢ da protecdo que o artigo 903 do Codigo de Processo Civil confere a
arrematacao aperfeigoada -, com risco concreto de esvaziamento do objeto recursal
e de perda definitiva da moradia do agravante antes do pronunciamento colegiado.

Resta configurado, portanto, também o perigo de dano grave e de dificil
reparagao.

Isso posto, defiro a tutela recursal pleiteada, para suspender a eficacia da
decisdo agravada e, por conseguinte, obstar, até¢ o julgamento do presente agravo:
(1) a expedicdo da carta de arrematacao; (i1) a transferéncia registral do imoével; (iii)
a expedicdo e o cumprimento de mandado de imissao na posse; (iv) o levantamento
de quaisquer valores vinculados a alienagdo; e (v) a pratica de quaisquer outros atos
destinados a consolidagdo da aquisi¢do pelo proponente.

Comunique-se, com urgéncia, ao Juizo de origem, servindo cdpia desta
decisdo como oficio.

Intime-se a parte agravada para apresentar contrarrazoes, na forma do artigo
1.019, inciso II, do Codigo de Processo Civil.

Por fim, voltem conclusos.
Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador PAULO WUNDER
Relator
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