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Seguranca juridica

arrematacao judicial é o momento

em que um bem levado a leildo é

efetivamente transferido para viabi-
lizar o pagamento de uma divida. Assim, a
seguranca desse processo é fundamental
nao apenas para quem compra, mas para
o préprio funcionamento dos leiloes judi-
ciais, pois a confianca na preservacao de
uma aquisi¢ao regularmente realizada fa-
vorece a participacdo dos interessados, a
competitividade dos lances e a efetividade
da execucao.

Nesse sentido, o art. 903 do Cddigo de
Processo Civil estabelece que, depois de as-
sinado o auto pelo juiz, pelo arrematante e
pelo leiloeiro, a arrematacdo serd considera-
da perfeita, acabada e irretratavel, ainda que
posteriormente sejam julgados procedentes
os embargos do executado ou a agdo autd-
noma prevista no § 4°. A previsao estabelece
um marco para a estabilidade da aquisicao
e protege quem participa regularmente do
leilao contra a transferéncia indiscriminada
de controvérsias existentes entre as partes
do processo.

Essa protecdo se mostra necessaria,
principalmente, quando surgem discussoes
posteriores relacionadas ao credor, ao de-
vedor ou as obrigacdes constituidas antes
da alienacao, porque a existéncia de uma

controvérsia juridicamente relevante ndo
significa que seus efeitos possam ser auto-
maticamente transferidos ao arrematante.
A seguranca prevista pelo CPC depende,
portanto, da distincdo entre os vicios que
efetivamente comprometem a arrematacao
e as questdes que devem ser resolvidas entre
os respectivos interessados.

O Superior Tribunal de Justica enfren-
tou uma dessas situacoes no Tema 1.134, ao
considerar invélida a previsao editalicia que
atribui ao arrematante a responsabilidade
pelos débitos tributérios incidentes sobre o
imovel cujo fato gerador seja anterior a alie-
nacdo. Ao reconhecer a sub-rogacao prevista
no art. 130, pardgrafo unico, do Cédigo Tri-
butario Nacional, o entendimento delimita
os encargos que podem ser transferidos ao
adquirente e preserva a seguranca esperada
de uma aquisicao realizada sob a conducéo
do Poder Judicidrio.

A estabilidade conferida a arrematacéo
nao elimina a possibilidade de controle de
eventuais irregularidades, uma vez que o pro-
prio art. 903 preve hipdteses de invalidacao,
ineficacia e resolucao do ato. Depois da expe-
dicdo da carta de arrematacdo ou da ordem
de entrega, eventual invalidacao devera ser
discutida por agdo autébnoma, com a partici-
pacdo do arrematante, solucdo que permite
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corrigir vicios sem manter indefinidamente
aberta a discussao sobre uma aquisicao re-
gularmente aperfeicoada.

Sob essa perspectiva, a seguranga juri-
dica decorre do equilibrio entre a possibi-
lidade de revisdo e a existéncia de limites
para que ela ocorra, especialmente porque
a estabilidade dos atos processuais perderia
sua finalidade caso qualquer controvérsia
paralela pudesse suspender seus efeitos por
tempo indeterminado. A doutrina sobre as
estabilidades processuais contribui para essa
compreensao ao reconhecer situacoes que,
embora sujeitas a controle, exigem funda-
mento juridicamente adequado para sua
alteracao.

Esse limite assume especial importan-
cia diante da existéncia de outro processo
relacionado as partes ou ao bem arrema-
tado, considerando que o art. 313, V, “@’,
do CPC admite a suspensao quando uma
causa efetivamente depender da solucao
de outra. A existéncia de demanda para-
lela, portanto, ndo basta para impedir os
efeitos de uma arrematacdo regularmente
concluida.

A mesma preocupacdo se apresen-
ta quando a carta de arrematacdo ainda
aguarda registro imobilidrio, pois o CPC es-
tabelece a assinatura do auto como marco

de aperfeicoamento da arrematacéo. A pen-
déncia registral possui efeitos proprios e nao
autoriza, isoladamente, a reabertura de ques-
toes relacionadas a formacao do ato.

Nessas circunstancias, eventual suspen-
sdo também precisa considerar os prejuizos
suportados pelo arrematante, que pode assu-
mir IPTU, condominio, conservacao e regula-
rizagdo enquanto aguarda a consolidagao da
aquisicao. A andlise do perigo de dano deve,
assim, considerar os interesses envolvidos em
ambos os lados da controvérsia.

Em contrapartida, preservar a arremata-
¢do nao afasta o direito a reparacdo de quem
demonstre prejuizo decorrente de conduta
ilicita, vicio anterior ou relacao juridica es-
tranha ao adquirente. Conforme o caso, a
recomposicdo pode ser buscada contra o res-
ponsavel, inclusive mediante perdas e danos,
sem exigir necessariamente a desconstituicao
da aquisicao.

Por fim, a estabilidade da arrematacgao
ultrapassa a relacdo entre credor, devedor
e adquirente, pois a confianca na alienacao
judicial influencia a participacédo nos leiloes
e a formacao dos lances. Preservar os meca-
nismos legais de controle sem ampliar exces-
sivamente os riscos do adquirente contribui
para a seguranca juridica e para a efetividade
da execugao.
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O patrimonio que nao vemos também precisa de planejamento

ois temas apontam para a importancia

do planejamento juridico. Um envolve

dividas condominiais e a responsabi-
lizagao de proprietarios. O outro trata do
destino de milhas, créditos em aplicativos,
carteiras digitais e beneficios apds a morte.
Ambos revelam: o patrimonio mudou e a
forma de lidar com ele também.

Nos condominios, a obrigacao esta vin-
culada ao imével. O artigo 1.345 do Cédigo
Civil estabelece que o adquirente responde
pelos débitos do alienante, inclusive juros e
multas. O Superior Tribunal de Justica (STJ)
também ja consolidou que, em determina-
das situacoes, a responsabilidade pode ser
definida pela relagcdo material com o imével,

e nao apenas pelo registro.

Para quem compra, olhar apenas para
preco e condicoes fisicas nao basta. Antes de
assinar, é prudente verificar débitos, documen-
tacdo e situacdo do imdvel. O contrato pode
definir quem arcard com obrigacGes anteriores.

Por muito tempo, patrimonio signifi-
cava casas, terrenos, automaveis e contas
bancérias. Hoje, parte da riqueza nao é tao
concreta. Milhas, créditos, contas digitais e
investimentos podem representar valores.
Alguns tém valor econdmico; outros envol-
vem privacidade.

E os problemas ja chegaram aos tribu-
nais. Em 2025, o ST] reconheceu que, no
caso de pessoa falecida, pode ser necessario

procedimento préprio, vinculado ao inven-
tario, para avaliar esse patrimonio.

Isso reforca a importancia de inventariar
0 patrimonio enquanto se estd vivo, incluindo
contas digitais, ativos financeiros, créditos e
participacoes. E possivel organizar documen-
tos e localizacdo, sem expor senhas.

Também é importante verificar os con-
tratos. No caso das milhas, o STJ ja conside-
rou valida cldusula que previa a extin¢ao dos
pontos com a morte do titular. Um saldo ndo
significa, automaticamente, que sera trans-
mitido aos herdeiros.

E nesse contexto que o planejamento
ganha importancia. Nao se trata de anteci-
par cendrios indesejados, mas de organizar

contratos, propriedades e patrimonio en-
quanto ainda ha tempo para tomar decisoes.

O planejamento sucessdrio nao deve ser
associado exclusivamente a grandes fortunas.
Ele pode identificar bens e direitos, organi-
zar documentos, verificar contratos, avaliar
a necessidade de testamento e preservar a
vontade do titular. Quando ha patrimonio
digital, essa organizacdo também precisa
incluir aquilo que nao aparece em uma de-
claracdo patrimonial convencional.

A orientacdo juridica deve integrar o
planejamento da vida, e ndo apenas a reso-
lucéo de conflitos. O direito pode atuar na
prevencao, independentemente do tamanho
do patriménio.



