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PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. FASE DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. IMOVEL PENHORADO. ALIENACAO POR
INICIATIVA PARTICULAR. APLICACAO DO CONCEITO DE PRECO VIL A
ALIENACAO DIRETA. EXEGESE DO ART. 891, PARAGRAFO UNICO, DO CPC/15.
POSSIBILIDADE. JURISPRUDENCIA DESTA CORTE A FLEXIBILIZAR O
CONCEITO LEGAL. PECULIARIDADES DA HIPOTESE DOS AUTOS. VENDA POR
PREGO VIL NAO CARACTERIZADA. INUMERAS TENTATIVAS FRUSTRADAS DE
ALIENAGCAO POR HASTA PUBLICA. IMISSAO NA POSSE DO IMOVEL HA MAIS
DE 4 ANOS. BENFEITORIAS REALIZADAS. MANUTENGAO DA ALIENAGAO POR
INICIATIVA PARTICULAR. REFORMA DA DECISAO RECORRIDA.

1. Acdo de cobrancga, ajuizada em 30/5/1996, em fase de cumprimento
de sentenca desde 23/8/1999, da qual foi extraido o presente recurso
especial, interposto em 14/5/2021 e concluso ao gabinete em 16/11/2022.

2. O propdsito recursal consiste em decidir se () o conceito legal de
preco vil, previsto no art. 891, paragrafo unico, do CPC/15, aplica-se a
hipétese de alienag¢do de imovel por iniciativa particular; e se (Il) é possivel,
diante das peculiaridades da situagao em concreto, admitir a arrematacgao
em valor menor ao equivalente aos 50% (cinquenta por cento) da avaliagao
atualizada do bem, sem caracterizar preco vil.

3. O art. 891 do CPC/15 dispds que “considera-se vil o preco inferior ao
minimo estipulado pelo juiz e constante do edital, e, ndo tendo sido fixado
preco minimo, considera-se vil o prego inferior a cinquenta por cento do
valor da avaliacao”.

4. Trata-se de regra aplicavel as diversas modalidades de transmissdo
coativa dos bens penhorados, seja na adjudicacdo, seja na alienacao (art.
825 do CPC/15). Logo, também incide na alienacdo por iniciativa particular
e por leildo judicial eletrénico ou presencial (art. 879 do CPC/15).
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5. A jurisprudéncia desta Corte flexibiliza o conceito legal de preco vil
em hipoteses especificas e reconhece a possibilidade de, diante das
peculiaridades da situacao em concreto, admitir a arrematacao em valor
menor ao equivalente a cinquenta por cento da avaliagdo do bem, sem
caracterizar preco vil. Precedentes.

6. Hipotese em que o imdvel foi alienado por 53,86% do valor originario
da avaliagao e por 41,45% do valor atualizado desde a ultima tentativa de
alienagao por hasta publica. Ainda, importa considerar que foram realizadas
diversas tentativas frustradas de alienacao judicial (12 ao total), e que, no
particular, a recorrente foi imitida na posse do imdvel em novembro de 2018
e ja realizou, inclusive, diversas benfeitorias no local.

7. Acoérdao recorrido que anulou a alienacdo direta e determinou a
realizacdo de nova pericia de avaliacdo. Necessidade de reforma do
decisum.

8. Na espécie, ndo ha de ser considerado vil o pre¢o na arrematacao por
iniciativa particular, mesmo que inferior a 50% do valor atualizado da
avaliacdo do imoével. Trata-se de interpretacao que melhor atende ao
principio da razoavel duracdo do processo, bem como ao principio da
protecao da confianca legitima.

9. Recurso especial conhecido e provido para reformar o acérdao
recorrido e reconhecer a validade da alienagao por iniciativa particular
realizada.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira

Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer e dar provimento ao
recurso especial nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Paulo de
Tarso Sanseverino, Ricardo Villas B6as Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro
votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 21 de margo de 2023(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora

RECURSO ESPECIAL N2 2.039.253 - SP (2022/0153557-2)

RELATORA

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI
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RECORRENTE p——
OUTRO NOME p—
ADVOGADO : ALEXANDRE NOVELLI BRONZATTO - SP162233
RECORRIDO —
ADVOGADO : FABIO BECSEI - SP163013
INTERES. p—
ADVOGADO : CARLOS EDUARDO RODRIGUES DE OLIVEIRA - SP150926
INTERES. p—
INTERES. —

RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora) :

Cuida-se de recurso especial interposto por ----- ,
fundamentado exclusivamente na alinea “a” do permissivo constitucional, contra
acordao do TISP.

Recurso especial interposto em: 14/5/2021.

Concluso ao gabinete em: 16/11/2022.

Acado: de cobranca, atualmente em fase de cumprimento de
sentenca, ajuizada por ----- em face de ----- .

Decisdo interlocutdria: rejeitou a impugnacao apresentada por ----- ,
herdeira do espdlio de ----- , mantendo a venda direta do imével penhorado nos
autos, bem como a imissdao na posse pela arrematante, ----- , ora recorrente.

Acordao: o TISP deu provimento ao agravo de instrumento
interposto pela herdeira recorrida, a fim de (I) anular a venda direta realizada, (ll)
autorizar o levantamento dos valores depositados nos autos pela arrematante, (lll)
expedir contramandado de imissao na posse, para a desocupacao do bem, e (IV)
determinar a realizacdo de nova pericia de avaliagdo, com consequente
prosseguimento do feito, mediante designacao de novas hastas, nos termos da

seguinte ementa:
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AGRAVO DE INSTRUMENTO — Cumprimento de Sentenca — Taxa associativa
— Loteamento fechado — Decisdo agravada que rejeitou a impugnacgado
ofertada, mantendo avenda direta realizada nos autos, em relagdo ao
imdvel penhorado - Insurgéncia da agravante, uma das herdeiras do
espdlio executado - Acolhimento - Venda direta realizada 05 anos depois
da pericia de avaliagdo do imdvel penhorado — Imdvel avaliado em RS
1.113.843,00 em outubro de 2013 e arrematado, em venda direta
realizada em maio de 2018, por R$600.000,00 — Auséncia de atualiza¢do
do valor doimédvel que, certamente resultou em venda por preco vil —
Ofensa ao disposto no art. 891, pardgrafo unico do Cédigo de Processo
Civil — Venda direta que, porisso, deve ser anulada — Decisdo reformada
com acolhimento da impugnacdo ofertada para anulacdo da venda direta,
autorizacdo de levantamento dos valores depositados nos autos pela
arrematante, determinacao de expedicdo de contramandado deimissao
na posse, determinacdo de realizacdo de nova pericia de avaliacdo e
consequente prosseguimento do feito, com designacdo de novas hastas —
RECURSO PROVIDO. (e-STJ fls. 1426-1431)

Embargos de declaragdao: opostos por ----- (interessada), foram

rejeitados, com aplicacao da multa do art. 1.026, §22, do CPC (e-STJ fls. 144-1452).
Opostos por ----- (recorrida), foram parcialmente

acolhidos para “sanar a contradicdo constatada, excluindo-se a determinagao
constante das fls. 11/12 e mantendo-se o julgamento do agravo, tal como proferido
as fls. 1.424/1.431, conforme pretende a embargante” (e-STJ fls. 1487-1493).

Opostos por  --—--- (recorrente), foram
parcialmente acolhidos para “(i) reconhecer a nulidade da intimacao do V. Acérdao,
devendo o aresto ser republicado e o patrono constituido pela embargante
devidamente intimado, anulando-se, consequentemente, a certidao de fls. 1.432 e
todos os atos subsequentes; (ii) sanar omissdao, quanto a preliminar suscitada na
contraminuta do agravo de instrumento (fls. 1378 item 6), consistente na auséncia
de prévia oportunidade de manifestacdao da ora embargante, ndao apreciada pela
Corte, sem, contudo, acolhé-la” (e-STJ fls. 1558-1566).

Recurso especial: alega violacao dos arts. 891, caput e paragrafo
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unico, e 239, §12, do CPC/15 e, subsidiariamente, dos arts. 489, §12, [V e art. 1.022,
I, paragrafo unico, I, do CPC/15.

Sustenta que, “diversamente do que restou decidido no v. acérdao, a
fixacdo de prego minimo a que se refere o art. 891 do CPC diz respeito apenas a
leildo judicial, modalidade de alienacao precedida de edital, e ndo se aplica a
alienacdo por iniciativa particular” (e-STJ fl. 1577).

Refere que a alienagao por iniciativa particular de bens esta prevista
nos arts. 879 e seguintes do CPC/15 e que deve atender as peculiaridades do
imovel, do processo em que foi penhorado e a efetividade da execucao.

Na hipotese, refere que a proposta de alienacao por iniciativa
particular “foi equivalente a 53,86% (cinquenta e trés inteiros e oitenta e seis
centésimos por cento) do valor originario da avaliacao apontado pelo perito judicial
as fls. 589/602”, bem como que “a proposta ocorreu apds 4 anos de tentativas
frustradas de leildo judicial (12 no total), apdés 10 anos de abandono e
depreciacao do bem, de constante deterioracao do imével, do desaquecimento do
mercado e da crise econdmica de 2014/2017” (e-STJ fls. 1578-1579).

Aduz que a regra do CPC/15 para caracterizar preco vil na alienagdo
particular é observar se foi atendido o valor minimo estipulado pelo Juizo e que,
portanto, o parametro de 50% do valor da avaliagdo ndao é um limite absolutivo,
mas subsidiario, pois incide quando nao tenha sido fixado discricionariamente pelo

magistrado.

Reprisa precedentes desta Corte a afirmar a possibilidade de, diante
das peculiaridades do caso concreto, admitir a arrematagcao em valor menor ao
equivalente a 50% da avaliagdo do bem, sem caracterizar prego vil (REsp
1.648.020/MT, Terceira Turma, DJe 15/10/2018 e AgRg no REsp 1.360.282/SP,
Quarta Turma, DJe 17/2/2016).
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Outrossim, menciona que o montante pago pela arrematagao do
imovel foi aceito pelo Juizo e ndo impugnado pela exequente ou pelo executado.
Aduz que competia a recorrida, herdeira do espélio executado, alegar a nulidade
da alienagao judicial na primeira oportunidade que ingressou nos autos, sob pena
de preclusao.

Requer seja mantida a alienac¢ao direta do imével.

Juizo prévio de admissibilidade: o TJ/SP inadmitiu o recurso,
dando azo a interposicdo do AREsp 2.134.504/SP, provido para determinar a
conversdao em recurso especial (e-STJ fl. 1.827).

E o relatério.

RECURSO ESPECIAL N2 2.039.253 - SP (2022/0153557-2)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE P -----
OUTRO NOME D =—-e-
ADVOGADO : ALEXANDRE NOVELLI BRONZATTO -SP162233
RECORRIDO D
ADVOGADO : FABIO BECSEI - SP163013
INTERES. P ---e-
ADVOGADO : CARLOS EDUARDO RODRIGUES DE OLIVEIRA -SP150926
INTERES. D =—-e-
INTERES. P
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANGCA. FASE DE
CUMPRIMENTO DE SENTENGA. IMOVEL PENHORADO. ALIENACAO POR
INICIATIVA PARTICULAR. APLICACAO DO CONCEITO DE PRECO VIL A
ALIENACAO DIRETA. EXEGESE DO ART. 891, PARAGRAFO UNICO, DO CPC/15.
POSSIBILIDADE. JURISPRUDENCIA DESTA CORTE A FLEXIBILIZAR O
CONCEITO LEGAL. PECULIARIDADES DA HIPOTESE DOS AUTOS. VENDA POR
PRECO VIL NAO CARACTERIZADA. INUMERAS TENTATIVAS FRUSTRADAS DE
ALIENACAO POR HASTA PUBLICA. IMISSAO NA POSSE DO IMOVEL HA MAIS
DE 4 ANOS. BENFEITORIAS REALIZADAS. MANUTENGCAO DA ALIENAGAO POR
INICIATIVA PARTICULAR. REFORMA DA DECISAO RECORRIDA.
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1. Acdo de cobranga, ajuizada em 30/5/1996, em fase de cumprimento
de sentenca desde 23/8/1999, da qual foi extraido o presente recurso
especial, interposto em 14/5/2021 e concluso ao gabinete em 16/11/2022.

2. O propdsito recursal consiste em decidir se () o conceito legal de
preco vil, previsto no art. 891, paragrafo Unico, do CPC/15, aplica-se a
hipdtese de alienacdo de imdvel por iniciativa particular; e se (Il) é possivel,
diante das peculiaridades da situagcdao em concreto, admitir a arrematacao
em valor menor ao equivalente aos 50% (cinquenta por cento) da avaliacao
atualizada do bem, sem caracterizar prego vil.

3. O art. 891 do CPC/15 dispds que “considera-se vil o preco inferior ao
minimo estipulado pelo juiz e constante do edital, e, ndo tendo sido fixado
preco minimo, considera-se vil o preco inferior a cinquenta por cento do
valor da avaliagao”.

4. Trata-se de regra aplicavel as diversas modalidades de transmissao
coativa dos bens penhorados, seja na adjudicacdo, seja na alienagao (art.
825 do CPC/15). Logo, também incide na alienagdo por iniciativa particular
e por leildo judicial eletrénico ou presencial (art. 879 do CPC/15).

5. A jurisprudéncia desta Corte flexibiliza o conceito legal de preco vil
em

hipoteses especificas e reconhece a possibilidade de, diante das
peculiaridades da situacdao em concreto, admitir a arrematacao em valor
menor ao equivalente a cinquenta por cento da avaliagdo do bem, sem
caracterizar preco vil. Precedentes.

6. Hipotese em que o imdvel foi alienado por 53,86% do valor originario
da avaliagao e por 41,45% do valor atualizado desde a ultima tentativa de
alienagao por hasta publica. Ainda, importa considerar que foram realizadas
diversas tentativas frustradas de alienac¢do judicial (12 ao total), e que, no
particular, a recorrente foi imitida na posse do imdvel em novembro de 2018
e ja realizou, inclusive, diversas benfeitorias no local.

7. Acordao recorrido que anulou a alienagao direta e determinou a
realizacdo de nova pericia de avaliagao. Necessidade de reforma do
decisum.

8. Na espécie, ndo ha de ser considerado vil o pre¢o na arrematacao por
iniciativa particular, mesmo que inferior a 50% do valor atualizado da
avaliacdo do imodvel. Trata-se de interpretacdo que melhor atende ao
principio da razodvel duracdo do processo, bem como ao principio da
protecdo da confianca legitima.
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9. Recurso especial conhecido e provido para reformar o acérdao
recorrido e reconhecer a validade da alienagao por iniciativa particular
realizada.

RECURSO ESPECIAL N2 2.039.253 - SP (2022/0153557-2)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE P
OUTRO NOME Pemme-
ADVOGADO : ALEXANDRE NOVELLI BRONZATTO -SP162233
RECORRIDO P
ADVOGADO : FABIO BECSEI - SP163013
INTERES. P
ADVOGADO : CARLOS EDUARDO RODRIGUES DE OLIVEIRA -SP150926
INTERES. P mmm--
INTERES. P
VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora) :

O propdsito recursal consiste em decidir se (I) o conceito legal de
preco vil, previsto no art. 891, paragrafo Unico, do CPC/15, aplica-se a hipotese de
alienacdao de imdvel por iniciativa particular; e se (ll) é possivel, diante das
peculiaridades da situacao em concreto, admitir a arrematacdao em valor menor ao
equivalente aos 50% (cinquenta por cento) da avaliacao atualizada do bem, sem

caracterizar preco vil.

1. DA ALIENACAO POR INICIATIVA PARTICULAR E
DO CONCEITO DE PRECO VIL: INTERPRETACAO DO ART. 891, PARAGRAFO
UNICO, DO CPC/15
1. A expropriacdao dos bens do executado tem como objetivo
satisfazer o crédito do exequente (art. 797 do CPC/15) da maneira menos onerosa

ao devedor (art. 805 do CPC/15), preservando o valor justo do imével penhorado e
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impedindo a discrepdncia com os padroes do mercado imobilidrio e,
essencialmente, a venda por preco vil (art. 891 do CPC/15).

2. O Cdédigo de Processo Civil anterior ndo estabelecia o conceito de
venda a preco vil (art. 692 do CPC/73). Ao contrario, o CPC/15 dispbs que

“considera-se vil o preco inferior ao minimo estipulado pelo juiz e constante do

edital, e, ndo tendo sido fixado preco minimo, considera-se vil o preco inferior a

cinquenta por cento do valor da avaliacao”.

3. Também nesse sentido estd a jurisprudéncia desta Corte, a afirmar
gue a caracterizacdao do preco vil depende das peculiaridades do processo, sendo
que, em regra, é de se considerar vil o preco ofertado que nao alcance cinquenta
por cento do valor de avaliagdo (AgIint no REsp 1.318.181/PR, Quarta Turma, DJe de
24/8/2018 e Aglint no AREsp 1.344.246/DF, Terceira Turma, DJe de 28/3/2019).

4. A vedacao a alienagao por preco vil tem aplicagdo em todas as

formas de transmissao coativa dos bens penhorados, seja na adjudicacao, seja na

alienagdo (art. 825 do CPC/15). Logo, também incide nas subespécies de alienacdo,
isto &, por iniciativa particular e por leildo judicial eletronico ou presencial (art. 879
do CPC/15).

5. Entende a doutrina que a alienagao por iniciativa particular consiste
em modalidade de alienagao for¢cada com carater negocial e publico, bem como
apresenta vantagens em relacdo ao leildo judicial, como, por exemplo (I) a busca
ativa e a cooptacdo de interessados em adquirir o bem; (Il) a facilidade e
simplicidade na divulgacao, com dispensa de publicacdo de editais (art. 886, caput,
do CPC/15); e (IlIl) maior flexibilidade nas condi¢Ges de pagamento, afastando-se da
rigidez dos parametros estabelecidos pelo art. 895 do CPC/15 para o leildo (ASSIS,

Araken de. Manual da execucao. 5. ed. S3o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020;
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GAJARDONI, Fernando da, F. [et al]. Execugdo e Recursos: Comentdrios ao CPC de
2015. 2. ed. v. 3. Sdo Paulo: Grupo GEN, 2018).

6. Em tal hipdtese, o 6rgao judicial atua, sobretudo, como fiscal das
negociacoes, isto é, “na alienag¢ao por iniciativa particular, o juiz se limita a
estabelecer parametros gerais e a controlar possiveis desvios ou irregularidades no
curso da expropriacdo, que ocorrera fora do ambito judiciario” (GAJARDONI,
Fernando da, F. [et al]. Execucdo e Recursos: Comentdrios ao CPC de 2015. 2. ed. v.

3. Sao Paulo: Grupo GEN, 2018). Nesse sentido:

Incumbe ao 6rgdo judicidrio, na alienacdo por iniciativa particular do art.
880, examinar os elementos de existéncia, os requisitos de validade e os
fatores de eficacia do negdcio, avaliando a admissibilidade da oferta e o
preenchimento dos demais pressupostos do remate (v.g., a proibicdo de
preco vil, a teor do art. 891), de acordo com as condi¢des tracadas no ato
previsto no art. 880, § 1.2 (ASSIS, Araken de. Manual da execucdo. 5. ed. Sdo
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020).

A funcdo desempenhada pelo juiz devera ser pautada pela observancia dos
principios norteadores da ordem publica da execugdo, zelando, por
exemplo, para impedir que o bem seja alienado por preco vil quando
estabelecer as condi¢bes da alienacdo, para que a publicidade ndo seja
excessivamente onerosa ao executado ou mesmo muito timida de modo a
ndo alcancar o seu fim. Noutras palavras, a atuagao judicial é balizada pelas
condicOes estatuidas no § 12 do art. 880 do CPC-2015 e outras que o
magistrado entender aplicaveis ao caso concreto (PIMENTEL, Alexandre
Freire; MEDEIROS, Rafael Asfora. Da alienacdo por iniciativa particular: raizes
histdricas e principais inova¢des do CPC-2015. Revista Eletrénica de Direito
Processual - REDP, Rio de Janeiro, ano 10, v. 17, n. 2, jul./dez. 2016, p. 35).

7. Portanto, observando o procedimento do art. 880, §12, do CPC/15
para a alienagdo por iniciativa particular, o juiz fixara pre¢o minimo para a
arrematacao, considerando-se vil o preco inferior aquele. Na auséncia de
prefixacdo, aplica-se a regra geral do art. 891, paragrafo unico, do CPC/15, qual
seja: considera-se vil o lance inferior a cinquenta por cento do valor da avaliacao.

8. Inclusive, amparando-se na exegese da norma, é de se observar que
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a regra mencionada esta disposta, no diploma processual, na subsecao que trata da
expropriacdo de bens e da alienagdo /ato sensu (secdo IV, subsecdo Il), sem que se
possa deduzir que o legislador tenha distinguido sua aplicacdao nas hipdteses de

alienacao coativa.

9. Desse modo, nao ha razao para afastar a aplicagao do art.
891,

paragrafo Unico, a alienagao por iniciativa particular.

2. DA ALIENACAO POR INICIATIVA  PARTICULAR E DO
CONCEITO DE PRECO VIL: FLEXIBILIZACAO PELA JURISPRUDENCIA DO STJ
10. Nada obstante a regra supramencionada, a jurisprudéncia
desta Corte flexibiliza o conceito legal de preco vil em hipdteses especificas
e reconhece a possibilidade de, diante das peculiaridades da situacdo em
concreto, admitir a arrematacdao em valor menor ao equivalente a cinquenta
por cento da avaliacdao do bem, sem caracterizar preco vil.

11. Quando do enfrentamento do tema sob a perspectiva da
alienacao

judicial (por hasta publica), decidiu-se que “nao se deve considerar arrematacao

por prec¢o vil a hipdtese em que o bem foi arrematado por 31% do valor da

avaliacao, apds seis leildes infrutiferos, pois o valor da avaliacao nao pode figurar

como unico ou preponderante parametro do justo, devendo-se levar em conta as
particularidades do caso concreto e as circunstancias negociais a época da
aliena¢do” (EDcl no AgRg no REsp 1.428.764/SP, Segunda Turma, DJe 12/11/2015).

12. No mesmo sentido, também nao foi considerada por
preco vil a

arrematacao ocorrida pelo equivalente de 36,48% do valor da avaliacdo,

ponderando-se a particularidade de se tratar de arrematacao realizada em segunda
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hasta publica, com um unico interessado (REsp 1.648.020/MT, Terceira Turma, DJe

15/10/2018).

13. Em sintese, embora ndao haja restricdo para que o
conceito de

preco vil, previsto no art. 891, paragrafo Unico, do CPC/15, seja aplicado a alienacdo
por iniciativa particular, também nao se desconhece que este nao é absoluto. Desse
modo, em quaisquer modalidades de alienagao coativa, é possivel que, diante das

peculiaridades da situacdo em concreto, seja admitida a arrematacdao em valor

menor ao equivalente aos 50% (cinquenta por cento) da avaliagdo do bem, sem

caracterizar preco vil.

3. DA HIPOTESE DOS AUTOS

14. Extrai-se das narrativas dos autos que, apds inumeras
tentativas

frustradas de alienacdao por hasta publica, sobreveio aos autos proposta de
aquisicdo do imdvel por iniciativa particular no valor de RS 600.000,00 em abril de
2018, a qual foi aceita pelo Juizo de primeiro grau em maio de 2018 (e-STJ fls. 1001-
1003 e 1115).

15. Reprisa-se que o imével havia sido avaliado por
profissional

habilitado no valor de RS 1.113.843,00 no més de outubro de 2013. Nada obstante,
o proprio edital do leildo, apresentado por leiloeiro nomeado e aprovado pelo Juizo
de origem, aponta que, até a data de outubro de 2017, a avaliagao atualizada do
valor do bem era de RS 1.447.470,73 (e-STJ fls. 1065-1070).

16. O acérdao recorrido, por sua vez, anulou a venda direta
do imoével
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sob o fundamento de que esta ocorreu por preco vil. Entre os fundamentos
apresentados, foram mencionados o lapso temporal entre a avaliagao do imodvel e
a alienagao por iniciativa particular, bem como a suposicao de que o bem se

valorizou ao longo do periodo. Veja-se:

“A avaliacdo realizada por pericia, a qual apontou o valor de RS 1.113.843,00,
data de outubro de 2013, certo de que a venda direta, procedida por RS
600.00,00, se deu em 30.05.2018, isto &, 05 anos depois da avalia¢do.
Nesse cendrio, é inquestiondvel que a venda direta, se considerado o valor
do imdvel ao tempo em que efetivada, ou seja, maio de 2018, se deu por
valor certamente inferior a 50% do bem, em clara ofensa ao que estabelece
o art. 891, pardgrafo Unico do Cédigo de Processo Civil. [...]

Em concreto, a avaliacdo do imével estava evidentemente defasada quando
da venda direta realizada, de modo que a autorizacdo da arrematacdao pela
agravada Luciana, seria indispensdvel a realizacdo de nova pericia, para
atualizacdo do valor do bem” (e-STJ fl. 1424-1431)

17. Em atencao ao exposto, é possivel verificar que o imovel foi
alienado por 53,86% do valor originario da avaliacao e por 41,45% do valor
atualizado desde a ultima tentativa de alienacdao por hasta publica. Na hipotese,
ainda, importa considerar que foram realizadas diversas tentativas frustradas de
alienacdo judicial (12 ao total), e que, no particular, a recorrente foi imitida na posse
do imdével em novembro de 2018 e ja realizou, inclusive, diversas benfeitorias no
local.

18. Desse modo, nao ha de ser considerado vil o preco na
arrematacao por iniciativa particular analisada, mesmo que inferior a 50% do valor
atualizado da avaliagdao do imével. Trata-se de interpretagdao que melhor atende ao
principio da razoavel duragao do processo, segundo o qual as partes tém o direito
de obter em prazo razoavel a solucao integral do mérito, incluida a atividade
satisfativa (art. 52, LXXVIII, da CF/88 e art. 42 do CPC/15), bem como ao principio

da protecdo da confianca legitima (AVILA, Humberto. Seguranga juridica: entre
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permanéncia, mudan¢a e realizacGo no direito tributdrio. 2. ed. Sao Paulo:
Malheiros, 2012. p. 368-369).

19. Nesse mesmo sentido se manifestou o juizo de origem ao apreciar
a impugnacao a venda direta apresentada pela recorrida:

“A impugnacao de fls. 1193 e ss. ndo pode prosperar.
Com efeito, as tentativas de praceamento do imdvel restaram baldadas, de

modo que a alienagao direta realizada se mostrou necessaria, a fim de saldar
o débito judicialmente reconhecido ha muitos anos. Inexiste outra opcao de
pagamento do débito.

Quanto ao valor do bem, ressalte-se que foi realizada avaliacdo por
profissional experiente e, em tempos de crise como o presente, mostrou-se
impossivel a alienacdo do bem por valor superior, de modo que o
acolhimento da proposta realizada — por vultosa quantia paga pela
arrematante, ressalte-se — é medida que se impde.

A imissdo na posse efetivamente ja ocorreu, razdo pela qual o desfazimento
da venda, nesta etapa processual, representaria prejuizo a célere solugao do
litigio e a regular marcha processual” (e-STJ fl. 1351).

20. Logo, em atencao aos fundamentos expostos, a manutencao da
arrematacao por iniciativa particular é a medida que se impde, devendo o acérdao
recorrido ser reformado, ratificando-se a decisao interlocutéria de primeiro grau
gue deferiu a proposta de alienagao direta do bem, com a consequente lavratura
do termo de arrematacao e o levantamento dos valores por parte do credor (e-STJ
fl. 1115).

21. Por fim, assistindo razao a principal tese meritdria apresentada
pela recorrente, restam prejudicadas as demais questdes suscitadas, inclusive
eventual exame acerca da preclusao do direito de arguir a invalidade da venda por
iniciativa particular (art. 239, §19, art. 489, §19, IV, e art. 1.022, |l, paragrafo Unico,

I, do CPC/15).

4. DISPOSITIVO
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Forte nessas razdoes, CONHECO do recurso especial e DOU-LHE
PROVIMENTO para reformar o acérdao recorrido e reconhecer a validade da
alienagao por iniciativa particular realizada.

Deixo de majorar honorarios advocaticios, em virtude da auséncia de

condenacao na instancia de origem.
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