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RESUMO: Este artigo examina, em perspectiva funcional e comparada, a alienagéao
forcada de bens, sobretudo imdveis, nos procedimentos de execucgédo judicial e de
execucgao fiscal. O problema de pesquisa consiste em identificar de que modo a
distribuicdo de competéncias entre juiz, administragao tributaria, agente de execugao,
registro imobiliario e plataforma eletrbnica interfere na eficiéncia arrecadatéria, na
segurancga da aquisi¢cdo e na tutela do executado e dos credores concorrentes. Adota-se
pesquisa juridico-dogmatica, documental e comparativa, baseada em legislagao vigente,
regulamentos administrativos, informacgdes institucionais e bibliografia especializada. O
estudo abrange o Brasil, Portugal, Espanha, Suécia, Franga, Alemanha, Italia e Estados
Unidos, com contrastes suplementares referentes a Argentina, China, Japao e Inglaterra e
Pais de Gales. Sustenta-se que a oposigao relevante ndo se estabelece entre leildo
presencial e eletrobnico, mas entre trés matrizes: a judicial, em que a expropriagédo é
decidida e conduzida sob diregdo do juizo; a administrativa, em que a autoridade fiscal
pratica os atos executivos e adjudicatdrios, submetidos a controle judicial posterior ou
incidental; e a hibrida, em que a cobranca se inicia administrativamente, mas a alienacéao
imobiliaria depende de 6rgao jurisdicional ou de regime executivo autbnomo. O regime
portugués revela especial densidade institucional: estabelece sequéncia legal de
modalidades, publicidade digital, precos-base graduados, piso absoluto, dever de
depdsito, titulo de transmisséo e controle judicial das decisdes administrativas. Ao final,
formulam-se parametros de aprimoramento para o sistema brasileiro, sem confundir
eficiéncia com supressao das garantias processuais.
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ABSTRACT: This article examines compulsory asset disposition, especially of real estate, in
judicial enforcement and tax enforcement proceedings from a functional and comparative
perspective. The research question is how the allocation of powers among courts, tax
authorities, enforcement agents, land registries and electronic platforms affects collection
efficiency, purchaser certainty and the protection of debtors and competing creditors. The
study uses legal-dogmatic, documentary and comparative methods based on current
legislation, administrative regulations, institutional materials and specialised literature. It
covers Brazil, Portugal, Spain, Sweden, France, Germany, Italy and the United States, with
supplementary contrasts involving Argentina, China, Japan and England and Wales. The
article argues that the decisive distinction is not between physical and electronic auctions,
butamongthree institutional matrices: the judicial model, in which expropriation is decided
and conducted under court direction; the administrative model, in which the tax authority
performs enforcement and adjudicatory acts under subsequent or incidental judicial
review; and the hybrid model, in which collection begins administratively but real-estate
sale is subject to a court or an autonomous enforcement regime. The Portuguese
framework stands out for its dense institutional design: a statutory sequence of sale
methods, online publicity, graduated reserve prices, an absolute floor, payment duties, a
transfer instrument and judicial review of administrative decisions. The final section
proposes safeguards and improvement parameters for Brazil without equating efficiency
with the suppression of procedural guarantees.
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1 INTRODUCAO

A alienagao forgada de bens integra o nicleo material da tutela executiva. E por meio dela
que a obrigacao inadimplida é convertida, de maneira coativa e juridicamente controlada,
em satisfagao patrimonial. Quando o bem é imdvel, a operagdo amplia a complexidade do
procedimento: a expropriagdo repercute sobre o direito de propriedade, a publicidade
registral, a posicado de credores com preferéncia, a ocupacao do bem, a arrecadacéao de
tributos incidentes e a estabilidade da aquisi¢c&o pelo terceiro. Por isso, a expresséo “leildo
judicial” nao deve ser tomada como categoria universal nem como técnica uniforme. Em
diversos ordenamentos, a venda ocorre sob presidéncia judicial; em outros, é
desempenhada por agentes de execucgado, por o6rgdos fiscais ou por autoridades
administrativas especializadas; em alguns, a venda é judicialmente autorizada, mas
realizada por meio de canais privados, corretores, receiversou sistemas eletrénicos
centralizados.

A comparagdo internacional demonstra que a estrutura da alienagcao forgcada €
determinada por escolhas institucionais anteriores ao momento dos lances. Importa saber
quem possui 0 poder de iniciar a execucgao, efetuar a pesquisa patrimonial, registrar a
constri¢céo, definir a modalidade de venda, valorar o bem, organizar a publicidade, receber
garantias, declarar a adjudicacédo, expedir o titulo translativo, cancelar énus e decidir
reclamacgodes. A plataforma eletronica é relevante, mas néo substitui o desenho normativo.
Um portal sofisticado, sem regras claras de preco, preferéncia, transferéncia e remédios,
apenas digitaliza incertezas. Em sentido contrdrio, um regime denso e previsivel pode
operar com diferentes tecnologias sem perder coeréncia material.

No Brasil, a execucgao fiscal foi concebida como execucéo judicial da divida ativa, ao passo
que a pratica administrativa antecedente concentra inscrigdo, cobranga administrativa,
protesto e representacado da Fazenda Publica. A penhora, a alienagao e a adjudicacao,
contudo, desenvolvem-se em processo judicial, sob a Lei n. 6.830/1980 e,
subsidiariamente, sob o Cdédigo de Processo Civil. O modelo brasileiro se distingue,
portanto, da execugao fiscal portuguesa, na qual o 6rgao da execucgao fiscal pratica atos
executivos e adjudicatdrios de grande relevo, e o tribunal tributario exerce controle sobre
oposicao, reclamacoes e incidentes legalmente delimitados (BRASIL, 1980; PORTUGAL,
1999).

Aincorporagédo do modelo portugués ao debate comparado € especialmente util por duas
razdes. A primeira € dogmatica: Portugal combina uma execugao fiscal administrativa com
modalidades de venda legalmente sequenciadas, publicidade compulséria na internet,
critérios de valor-base e remédios de revisao judicial. A segunda é organizacional: a
Administracao Tributdria atua em interacdo com a conservatdria do registro predial e com
0s mecanismos digitais de identificacdo e pagamento, produzindo uma cadeia executiva
integrada. Isso nao significa que o modelo possa ser transplantado para o Brasil por
simples emulacdo. A comparacao juridica exige examinar fungbes, condicionantes
institucionais e garantias efetivas, e ndo apenas copiar textos normativos (ZWEIGERT;
KOTZ, 1998; SACCO, 1991).

O objetivo deste artigo é consolidar os principais modelos de leildo judicial e de alienagéao
forgcada no mundo, dando especial atengéo aos sistemas de execucgéo fiscal administrativa



ou hibrida. Busca-se, de um lado, oferecer uma taxonomia apta a distinguir a venda judicial,
a venda administrativa e a venda hibrida. De outro, pretende-se identificar quais escolhas
normativas respondem aos problemas classicos da expropriagdo: preco vil, baixa
concorréncia, opacidade de 6nus, frustragao do pagamento, multiplicidade de incidentes,
demora natransferéncia e inseguranca do adquirente. A hipétese € que a eficiéncia legitima
decorre da articulagado de publicidade ampla, informacgao verificavel, regras prévias de
preco e controle impugnativo proporcional, e ndo da diminuigao indiscriminada da atuagao
jurisdicional.

2 DELIMITAGAO METODOLOGICA E CATEGORIAS DE COMPARAGAO

A pesquisa adota método juridico-dogmatico e comparativo funcional. A analise nao
pretende identificar uma origem comum entre os ordenamentos estudados, nem afirmar
gue uma solugao institucional é intrinsicamente superior em toda circunstancia. O ponto
de comparacao é a funcdo desempenhada pela alienagcdo forgada: transformar bens
constritos em recurso disponivel para satisfagdo de créditos, preservando direitos
fundamentais processuais, a prioridade entre credores, a confiabilidade do registro
imobiliario e a confianca do terceiro adquirente. A escolha metodolégica segue a
orientacdo de que a comparacao deve observar a fungéo concreta das instituicdes e seus
formantes normativos, administrativos e jurisprudenciais, em vez de ater-se a similitude
terminolégica (ZWEIGERT; KOTZ, 1998; SACCO, 1991).

O corpus normativo compreende leis, cédigos, regulamentos e informacdes oficiais
acessiveis até 2 de julho de 2026. Sao objeto principal de analise: a Lei de Execugéao Fiscal
e 0 Cédigo de Processo Civil brasileiros; o Cédigo de Procedimento e de Processo Tributario
portugués e a Portaria n. 219/2011; a Ley General Tributaria e o Reglamento General de
Recaudacion espanhois; a legislagdo alema sobre execucéo e leildo forcado; o Code des
procédures civiles d’exécutionfrancés; o regime italiano de cobranca tributaria; a disciplina
operacional da Swedish Enforcement Authority; e as normas federais norte-americanas
de levy and sale. Os modelos da Argentina, China, Japdo e Inglaterra e Pais de Gales séo
mobilizados como contrastes de arquitetura executiva e de digitalizacao.

A matriz de comparagdo compreende oito critérios. O primeiro é a titularidade da
competéncia executiva, isto €, quem conduz a pesquisa patrimonial, a penhora e a venda.
O segundo é a natureza do controle judicial, que pode ser prévio, concomitante, posterior
ouincidental. O terceiro é o regime de publicidade e acesso aos documentos. O quarto é a
metodologia de avaliagao e a existéncia de prego-base, reserva ou piso. O quinto € o modo
de participacéo, incluindo depésito, identificagao do licitante e forma de lance. O sexto é a
disciplina da adjudicagao, pagamento e transferéncia. O sétimo é o tratamento de 6nus,
prioridades e terceiros. O oitavo é o conjunto de remédios contra atos executivos, anulagéo
da venda e protecéo do adquirente de boa-fé.

A expressao “execucgédo fiscal administrativa” sera empregada com cautela. Ela nao
significa auséncia de jurisdigdo ou imunidade da Administragdo ao controle judicial.
Designa, antes, a existéncia de competéncia administrativa para praticar atos executivos
de coergao patrimonial, inclusive a determinagcdo de venda e, em certas hipdteses, a
adjudicacdo. Nos modelos administrativos, a intervenc¢éo judicial pode incidir sobre o
titulo, a oposicao do contribuinte, a validade de atos especificos, a distribuicdo do produto
ou a tutela de direitos de terceiros. Nos modelos judiciais, a Administragcdo credora



normalmente requer a execugao e participa como parte, sem substituir o juiz na pratica dos
atos expropriatorios.

A expressao “leildao” também sera usada em sentido amplo, abrangendo pregéo oral, leildo
eletrbnico assincrono, propostas em carta fechada, licitagao simultanea e mecanismos
equivalentes. A unidade de analise ndo é a estética tecnolédgica da disputa, mas o
procedimento de formacao do prec¢o e sua sujeicdo a controles. Sob essa 6tica, umavenda
por propostas fechadas pode preservar alta competitividade quando ha ampla
publicidade, prazo suficiente, diligéncia registral e regras estdveis; da mesma forma, um
leildo em tempo real pode padecer de baixa concorréncia se o objeto € mal descrito ou se
o ingresso de participantes € excessivamente restrito.

3 A ALIENAGAO FORGADA COMO INSTITUIGAO: ELEMENTOS MATERIAIS E
PROCESSUAIS

A alienacao forcada nao é simples compra e venda realizada sob coacéo. Ela constitui ato
de execucgao cujo fundamento de legitimidade reside na existéncia de titulo valido, na
responsabilidade patrimonial do devedor e no respeito ao devido processo. A transicao
entre patrimonio particular e titularidade do adquirente somente produz seguranga quando
o procedimento responde a trés perguntas de maneira publica: qual bem esta sendo
vendido; por qual razdo juridica pode ser vendido; e quais direitos o adquirente assume ou
recebe livres de 6nus. A auséncia de resposta clara a qualquer dessas questdes reduz a
atratividade do bem, diminui a competicao e, paradoxalmente, prejudica o credor que
pretende obter maior valor.

A protecao contra preco vil é elemento recorrente, embora assuma técnicas diferentes.
Alguns sistemas fixam percentuais minimos objetivamente relacionados ao valor de
avaliagao; outros conferem ao juiz ou a autoridade executiva poder para recusar lances
incompativeis com o mercado; outros admitem reducdes sucessivas, mas preservam
reserva minima ou facultam aquisicdo publica. A técnica mais adequada depende da
qualidade da avaliagdo, da liquidez do ativo, da repeticdo das pracas e do custo de
manutencgao. Regras rigidas demais podem manter bem improdutivo indefinidamente;
regras permissivas demais transferem ao adquirente uma vantagem obtida as custas de
credores, executado e confianca do sistema.

Também é central a separagédo entre adjudicacéao, transferéncia dominial, registro e posse.
Em varios sistemas, o maior lance néo equivale a aquisicdo consumada. O arrematante
ainda deve pagar o preg¢o, cumprir obrigacdes fiscais, apresentar documentacao e obter
titulo suficiente para registro. A posse pode depender de entrega voluntaria, ordem de
imissao, desocupagao ou procedimento auténomo. A qualidade do sistema nao se mede
apenas pelo encerramento da sessdo de lances, mas pela capacidade de converter a
adjudicacao em titularidade registral e disponibilidade econémica em prazo previsivel.

No plano institucional, a digitalizagdo modifica trés dimensoes. A primeira é a publicidade:
o anuncio deixa de depender exclusivamente de cartdrio, jornal ou mural fisico e passa a
alcancar mercado mais amplo. A segunda é a auditabilidade: a plataforma registra
propostas, horarios, identidades, depdsitos e eventos. A terceira € a integragao: cadastros
fiscais, registros de imodveis, bancos, sistemas judiciais e portais podem trocar dados.
Contudo, a digitalizacdo também cria riscos préprios, como exclusdo tecnoldgica,
opacidade de algoritmos de prorrogacéo, falhas de autenticacéo, divulgacéo insuficiente
de anexos e assimetria de informacdo entre usuarios profissionais e interessados



ocasionais. A Organizagéao para Cooperagao e Desenvolvimento Econdmico destaca que a
transformacao digital das administragdes fiscais exige governanca de dados, seguranca e
mecanismos de confianga, e ndo apenas informatizagao de rotinas (OECD, 2025).

4 O MODELO BRASILEIRO: EXECUGCAO FISCAL JUDICIAL E LEILAO SOB DIREGAO DO
Juizo

A Lei n. 6.830/1980 define a execucgéao fiscal como cobranga judicial da divida ativa da
Fazenda Publica. A escolha legislativa reserva ao Poder Judiciario a tutela executiva
patrimonial, ainda que a constituicdo do crédito, a inscricdo em divida ativa e diversas
medidas de cobranca antecedam a agdo. Depois da citagdo e da garantia ou néo
pagamento, a execugdo pode alcancar bens do devedor, observada a ordem legal e as
regras de impenhorabilidade. O procedimento de alienagao deve ser lido em conjunto com
o Cédigo de Processo Civil, que disciplina adjudicagao, alienagdo por iniciativa particular
e leildo judicial eletrénico ou presencial (BRASIL, 1980; BRASIL, 2015).

O Coddigo de Processo Civil brasileiro oferece uma arquitetura plural. A alienagédo pode
ocorrer por iniciativa particular ou em leildo judicial eletrbnico ou presencial, ndo havendo
razdo para identificar leildo judicial apenas com ato fisico conduzido em sala de audiéncia.
A legislacdo reconhece a atuacao de leiloeiro publico, exige divulgacao e prevé
mecanismos para que o edital exponha descricao do bem, valor de avaliagado, condicdes
de pagamento, comissdo, 6nus, recursos e demais informagoes relevantes. A centralidade
do juiz se preserva na autorizagao do ato, na fiscalizacao da legalidade, na apreciacao de
impugnacoes e na expedicdao de documentos necessarios a consolidagao da arrematagéao
(BRASIL, 2015).

A coexisténcia da Lei de Execucgéo Fiscal e do Cdédigo de Processo Civil gera questdes
interpretativas conhecidas. A Lei n. 6.830/1980 possui disposicoes especificas sobre
leildo, arrematacéo e adjudicagcdo, mas nao esgota a disciplina das plataformas digitais,
dos pagamentos parcelados, da alienagcdo por iniciativa particular e da impugnacao
contemporanea. A aplicacdo subsidiaria do CPC deve respeitar a especialidade da
execucao fiscal sem petrificar praticas incompativeis com os deveres de eficiéncia,
publicidade e proporcionalidade. Ndo é correto, portanto, tratar a Lei de Execucéao Fiscal
como regime isolado de 1980, descolado da evolugdo do processo eletrbnico e da
estrutura atual da execucéo civil.

A principal virtude do modelo brasileiro é a intensidade do controle judicial. O juiz
acompanha a penhora, resolve controvérsias sobre substituicdo do bem, aprecia
incidentes de terceiros, fiscaliza o edital e confirma a arrematacdo conforme o caso. Tal
desenho é particularmente relevante quando ha pluralidade de credores, posse por
terceiros, bens de alto valor, copropriedade, imunidades ou discussao substancial sobre o
titulo. A principal fragilidade é organizacional: a eficiéncia pode depender de praticas
locais, da integracéo tecnoldgica de cada tribunal, da qualidade da avaliacédo e do grau de
profissionalizagdo do leildo. A presenca formal do juiz ndo assegura, por si, que o bem
alcance o publico potencial ou que a informagéo seja suficiente para formar prego
competitivo.

A comparagcdo com Portugal exige cuidado. A administragio fiscal brasileira dispde de
instrumentos proprios de cobranca e de acesso a informagdes, mas ndo possui, como
regra geral, poder para instaurar uma execucdo administrativa plena com penhora e
adjudicacao imobilidria independente de juizo. Qualquer proposta de deslocamento da



expropriacdo fiscal para a esfera administrativa precisaria enfrentar a reserva de jurisdi¢éo,
o direito de propriedade, o desenho constitucional do controle judicial, a atuacao das
procuradorias, o regime de registros publicos e a garantia de defesa do contribuinte. O
aprendizado comparado é mais fértil quando se dirige a interoperabilidade, publicidade,
previsibilidade de pregcos e gestdao do ciclo de venda, sem pressupor que a funcgéo
jurisdicional possa ser reduzida a etapa meramente homologatéria.

O sistema brasileiro pode, contudo, extrair ligbes imediatas dos ordenamentos analisados.
A primeira é a necessidade de um padrao informacional minimo para imdveis, incluindo
matricula atualizada, descrigcdo objetiva, ocupacgéo, agcdes e gravames relevantes, fotos,
visitas e regras de desocupacgdo. A segunda € a previsibilidade quanto a sequéncia de
tentativas de venda e a formacgao de prego. Aterceira € a integracao entre processo, registro
imobiliario, drgao fiscal, arrecadacao e plataformas. A quarta é a separagao analitica entre
a venda do ativo, a extingdo de 6nus e a entrega da posse. Sdo melhorias compativeis com
a matriz judicial brasileira e capazes de reduzir litigios posteriores.

5 PORTUGAL: EXECUGAO FISCAL ADMINISTRATIVA, VENDA DIGITAL E CONTROLE
JUDICIAL

O regime portugués constitui exemplo especialmente elaborado de execucédo fiscal
administrativa. O Cédigo de Procedimento e de Processo Tributario atribui ao drgao da
execucgao fiscal papel central na pratica dos atos de cobranga coerciva, penhora,
publicidade, venda, adjudicacao e expedicao do titulo de transmissdo. A denominacéo
legal de “venda judicial” em determinadas passagens nao altera o dado institucional
decisivo: o procedimento é conduzido pela Administragao Tributaria, sem que a alienagéo
dependa, ordinariamente, de uma ordem judicial prévia individualizada. O tribunal
tributéario intervém para conhecer de oposicéo, reclamacdes e controvérsias legalmente
previstas, preservando a tutela jurisdicional da legalidade e dos direitos dos interessados
(PORTUGAL, 1999).

A competéncia administrativa ndo se traduz em liberdade deciséria absoluta. O CPPT
estrutura a execugao por meio de etapas normativamente fechadas. A venda ocorre, como
regra, apds a tramitagao relativa a reclamacéao de créditos, e deve ser publicitada pela
internet com dados que permitam identificar o érgao responsavel, o executado, o bem, o
local de exame, o valor-base, o prazo de propostas e as condi¢gdes especiais de aquisicao.
Para imdveis, a publicidade e a informacao registral nao sdo acessorios promocionais; sdo
pressupostos para que o interessado avalie risco, 6nus, prioridade e custo de
regularizagdo. A Portaria n. 219/2011 complementa o Cdédigo com procedimentos e
especificagdes técnicas para o leildao eletronico (PORTUGAL, 1999; PORTUGAL, 2011).

O desenho de prego é uma das caracteristicas mais marcantes do sistema. Pelo artigo 250
do CPPT, o valor relevante para imdéveis urbanos decorre, em regra, do valor patrimonial
tributario; para imodveis rusticos, utiliza-se o valor patrimonial atualizado ou o valor de
mercado, quando superior. Se houver evidéncia de que o valor de mercado é
manifestamente superior, o executado ou o préprio 6rgao de execugao fiscal pode requerer
ou determinar avaliagdo mediante parecer técnico de perito especializado. O valor-base
anunciado é fixado em 70% do valor assim determinado. A regra revela uma opgéo por
objetividade e por aproveitamento das bases cadastrais tributarias, mitigada pela
possibilidade de correcéo técnica quando a defasagem entre valor patrimonial e mercado
se mostrar relevante (PORTUGAL, 1999).



A sucessdo de modalidades esta expressamente disciplinada. O leilao eletronico dura
quinze dias e opera com valor-base correspondente a 70% do valor previsto no artigo 250.
Nao havendo propostas, a venda passa de imediato a modalidade de propostas em carta
fechada, com duragao de quinze avinte dias e reducao do valor-base para 50%. Persistindo
a auséncia de propostas, abre-se novo leildo eletrbnico, no qual se adjudica o bem a
proposta de maior valor. A flexibilidade da terceira etapa nao € ilimitada: a lei determina
que, qualquer que seja a modalidade ou o numero de tentativas, ndao podera ocorrer
adjudicacao abaixo de 20% do valor definido segundo o artigo 250. Essa sequéncia ¢é
superior a uma légica de prazos indefinidos porque antecipa, para todos os participantes,
a forma de reducao de preco e o limite material de protecdo contra alienagao ruinosa
(PORTUGAL, 1999).

O modelo portugués também regula com precisdo o pagamento e a transferéncia. Em
imodveis, lavra-se auto préprio para cada prédio. O adquirente deve depositar a totalidade
do prego no prazo de quinze dias contado da decisdo de adjudicagcdo. Em aquisicoes
superiores a quinhentas unidades de conta, admite-se, mediante requerimento
fundamentado e autorizagdo, o depdsito inicial de ao menos um quinto do prego e o
pagamento do saldo em até doze meses. A transmissao da propriedade somente ocorre
com a emissao do titulo de transmisséo, depois do depdsito e do cumprimento das
obrigacoes fiscais. Ha, assim, distingdo clara entre a vitéria na disputa, a adjudicacao
administrativa, o adimplemento e a transmisséo registravel, o que reduz o risco de que o
edital seja lido como promessa de transferéncia automatica (PORTUGAL, 1999).

Outro trago relevante é a disciplina das restricbes subjetivas e da aquisicao publica. O
CPPT impede que magistrados e funcionarios da Administracao Tributaria adquiram bens
navenda, diretamente, por interposta pessoa ou por entidade da qual participem. Também
prevé limitagdes relativas a entidades nao residentes submetidas a regimes fiscais
claramente mais favoraveis ou incapazes de identificar titulares efetivos. Na falta de
propostas que satisfacam o valor legal, o 6rgdo de execucdo pode adquirir bens para a
Fazenda Publica dentro de limites relacionados a divida, ao valor real do bem e aos
encargos preferenciais. Essas disposicdes procuram preservar integridade do
procedimento e impedir que a Administracédo seja levada a alienar ativo relevante por pregco
incompativel com o interesse publico (PORTUGAL, 1999).

O controle judicial é composto por remédios diferenciados. As decisdes do 6rgao da
execugao fiscal que afetem direitos ou interesses legitimos do executado ou de terceiro sdo
reclamaveis perante o tribunal tributario de primeira instadncia. Em regra, a reclamacéo é
apresentada em dez dias, podendo o préprio 6rgao revogar o ato. O CPPT prevé ainda
anulacado da venda em prazos diversos, conforme o fundamento, incluindo 6nus nao
considerados ou néo caducados, erro sobre o objeto, fundamento de oposicao
superveniente e outras hipdteses previstas no processo civil. A possibilidade de controle
nao apaga a natureza administrativa dos atos, mas estabelece caminho judicial posterior
ou incidental para correcao de ilegalidades (PORTUGAL, 1999).

A principal contribuicdo portuguesa para o direito comparado é demonstrar que uma
execucao administrativa pode ser juridicamente estruturada sem abandonar publicidade,
pardmetros de valor e controle jurisdicional. Seu éxito normativo nao deriva simplesmente
de transferir poder ao Fisco. Resulta da combinacdo de competéncia administrativa
delimitada, conectividade com cadastro e registro, leildo eletrébnico com regras técnicas,
sequéncia objetiva de precgos, formalizagdo do titulo e mecanismos de reclamacgéo. O



sistema também expbe um alerta: quanto mais concentradas as competéncias na
Administragdo, mais importante se torna a clareza do procedimento, a transparéncia dos
dados e a efetividade do controle judicial independente.

6 ESPANHA: PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE APREMIO E PORTAL ESTATAL
DE SUBASTAS

A Espanha organiza a cobranga coativa tributaria por meio do procedimiento de apremio,
de natureza administrativa, disciplinado pela Ley General Tributaria e pelo Reglamento
General de Recaudacion. A Administracdo Tributaria possui competéncia para embargar
bens, avalia-los, ordenar sua alienagdo e efetuar adjudicagdo nas condigées legais. O
sistema espanhol é particularmente relevante porque associa a tradicional autotutela
executiva administrativa a um Portal de Subastasestatal, com publicagcdo oficial,
identificagcao digital, depdsito e registro de propostas em ambiente eletrénico (ESPANHA,
2003; ESPANHA, 2005).

O Reglamento General de Recaudacion estabelece que os 6rgaos de arrecadagao valoram
os bens embargados a pregos de mercado e, quando necessario, podem recorrer a
servigos técnicos da Administragao ou a especialistas externos. O anuncio deve identificar
o drgao responsavel, a data, o endereco eletrénico correspondente, a descrigdo do bem, o
tipo da subasta, os locais e horarios de exame, a documentacao disponivel e as condicoes
tributdrias da transmissdo. Para bens registraveis, o portal deve informar a situagao dos
titulos disponiveis e as adverténcias relativas ao registro imobiliario. A qualidade dessa
informacao é essencial porque a administragdo ndo garante ao interessado uma aquisigao
livre de incertezas que nao tenham sido juridicamente resolvidas pelo procedimento
(ESPANHA, 2005).

A subasta eletrénica é precedida por publicidade no Boletin Oficial del Estado e abertura
no Portal de Subastas. Ha periodo minimo entre notificacbes e celebracao, e o licitante
precisa constituir depésito de 5% ou 10% do tipo da subasta, conforme a disciplina
aplicavel. O modelo espanhol enfatiza a identificacao verificavel e o depdsito prévio como
ferramentas contra lances artificiais, desisténcias estratégicas e participacao oportunista.
A Mesa de subasta realiza a adjudicacéo ou declara a licitagdo deserta em prazo legal,
avaliando a oferta segundo percentuais, interesse publico e regras de pagamento
(ESPANHA, 2005).

Areforma do regulamento passou a prever, como regra de adjudicacdo, que a melhor oferta
igual ou superior a 50% do tipo da subasta autoriza a adjudicacdo ao maior licitante. Em
patamares inferiores, a analise nao € mecanica, pois o regime contempla condigdes
vinculadas a satisfagao da divida e a protegao do interesse publico. Também ha previsao
de adjudicacéo direta em hipdteses legalmente delimitadas, como bens remanescentes
apos asubastaou situagbes de urgéncia. A solugdo espanhola nao é idéntica a
portuguesa: em vez de sequéncia legislativa de 70%, 50% e 20%, adota uma estrutura
centrada em valor de mercado, tipo de subasta, depdsitos e regras de adjudicacéo pela
Mesa (ESPANHA, 2005).

A comparacéo entre Portugal e Espanha mostra afinidades e diferengas. Ambos os regimes
sdo administrativos, digitais e dependentes de publicidade oficial. Portugal apresenta uma
sequéncia de reducdes de preco mais expressa e um piso absoluto legal; a Espanha
confere maior peso a decisédo de adjudicacgao articulada a divida e ao interesse publico. Em
ambos, a judicializagcdo desloca-se para o controle dos atos administrativos, ndo para a



conducéao ordindria de cada etapa de venda. Para o Brasil, a licdo comparada nao é
importar a autotutela administrativa, mas perceber que a centralizacao informacional e a
rastreabilidade de cada fase podem ser implementadas também sob diregéao judicial.

7 SUECIA: AUTORIDADE UNICA DE EXECUGAO E VENDA COMPULSORIA

A Suécia utiliza a Kronofogden, Swedish Enforcement Authority, como autoridade central
de execugao de dividas publicas e privadas. O 6érgéo investiga a situagdo econdmica do
devedor, promove constrigoes, vende os bens e distribui os valores aos credores. O sistema
nao se encaixa perfeitamente na oposicao entre execugao fiscal e execugéo civil, porque a
autoridade de execugéo possui competéncia ampla para diferentes espécies de obrigagao.
Ainda assim, ele representa uma das mais claras experiéncias de concentragao
administrativa da execucdo patrimonial em entidade especializada (SUECIA, 2026a).

Segundo as informacdes institucionais da autoridade, a propriedade constrita pode ser
vendida em leildo ou mediante oferta, e, em determinados casos, a propria Kronofogden
pode designar terceiro para a venda. O critério declarado é procurar a medida menos
prejudicial ao devedor ou a empresa, avaliando os ativos antes de optar pela constrigao.
No caso de copropriedade, a autoridade pode alcancar a quota do devedor e, conforme a
estrutura patrimonial, vender o imoével inteiro, assegurando aos demais coproprietarios o
produto correspondente as suas fracdes. A solucao evidencia preocupacao com a
conversdo econdmica do bem sem ignorar a pluralidade de titulares (SUECIA, 2026a).

O portal de leildes da Kronofogden admite modelos tradicionais, eletrbnicos e por
propostas. Para imdveis e bens de maior valor, ¢ comum a exigéncia de depdsito de 10%, e
a autoridade informa que ndo ha preco minimo abstrato previamente aplicavel a todos os
bens, pois aceita-se a oferta segundo avaliagdo do caso concreto. Essa caracteristica
distancia a Suécia dos pisos percentuais portugués e alemao. Em compensacéao, a
centralizacao administrativa reduz a fragmentagao procedimental e permite uma cultura
unificada de avaliagéo, visitacdo, pagamento e distribuicdo (SUECIA, 2026b).

O aspecto mais relevante do sistema sueco € a especializacao institucional. A autoridade
executiva nao é simples cobradora do Estado, mas 6rgao publico dedicado a pesquisa
patrimonial, a execugao, a venda e a distribuicao. Isso facilita padronizacao, formacao
técnica e integracdo de dados. Contudo, sua replicacdo depende de tradicdo
administrativa, estrutura de controles e confianga social especificas. Para o direito
brasileiro, a experiéncia € mais util como referéncia de governanga do ciclo executivo do
que como modelo imediato de deslocamento de competéncia da jurisdigdo para uma
agéncia de execucgao.

8 FRANGA: EXECUGAO IMOBILIARIA JUDICIAL E ADMINISTRAGAO FISCAL COM LIMITES

A Franga apresenta regime que convém qualificar como hibrido. A Administragao fiscal
possui instrumentos administrativos relevantes de cobranga e constricdo, mas a saisie
immobiliére é disciplinada pelo Code des procédures civiles d’exécution e submetida
ao juiz de lexécution. A penhora imobiliaria exige titulo executivo que constate crédito
liquido e exigivel, e a venda forgcada é organizada sob tutela judicial. Essa distingéo
demonstra que a existéncia de fortes prerrogativas administrativas de cobranga néao
conduz necessariamente a competéncia administrativa para alienar imdéveis (FRANCA,
2026).



O procedimento francés admite venda amigavel autorizada pelo juiz ou venda forgada por
adjudicacao. Quando autoriza a venda amigavel, o juiz fixa prego abaixo do qual o imodvel
nao pode ser alienado, considerando condigbes econdmicas de mercado e peculiaridades
do caso. Se a venda forgada for determinada, ha audiéncia de adjudicacgéo, publicidade e
participacao técnica de advogados habilitados. O modelo privilegia controle judicial
intenso sobre a adequagao econdmica da alienagdo e sobre a protegcao de titulares de
direitos inscritos (FRANCA, 2026).

A publicidade da venda forgada deve ser promovida em periodo situado entre um e dois
meses antes da audiéncia de adjudicagdo, mediante depdsito do aviso no greffe e
publicagdo em jornal de anuncios legais do local do imdvel. A disciplina conserva
elementos tradicionais, mas nao exclui meios complementares de divulgacdo. A
experiéncia francesa confirma que o uso de tecnologia ndo € o unico fator de eficiéncia: a
seguranga do titulo, a atuacgao profissional obrigatdria, a audiéncia de orientacéo e a
definicao judicial de pregco também podem elevar a confiabilidade da venda, embora ao
custo de maior formalismo e intermediacgéo.

A comparagcao com Portugal é instrutiva. Enquanto o érgao fiscal portugués decide e
executa a venda, a Franga mantém a alienagao imobiliaria dentro do campo jurisdicional.
Portugal usa sequéncialegal de preco e decisdo administrativa; Franca usa afericao judicial
mais casuistica, venda amigavel condicionada e adjudicagado perante o juiz. Ambos os
modelos procuram evitar prego vil e assegurar publicidade, mas distribuem de maneira
distinta o risco de erro entre Administracao, juiz, credor e adquirente.

9 ALEMANHA: COBRANGA FISCAL ADMINISTRATIVA E LEILAO IMOBILIARIO PERANTE O
TRIBUNAL DE EXECUGAO

A Alemanha oferece exemplo tipico de modelo hibrido. A administracéo tributaria possui
poderes de execucao segundo a Abgabenordnung, mas a realizacao forgcada sobre imdéveis
se conecta ao regime especifico da Zwangsversteigerung, regulado pela Lei de Leildo
Forcado e Administracao Judicial. O tribunal de execucao competente é o Amtsgericht do
local do imoével. Assim, mesmo quando o crédito tem natureza tributaria, a alienacao
imobiliaria é submetida a estrutura judicial especializada, separada da administragéo
arrecadatoria (ALEMANHA, 1977; ALEMANHA, 1897).

O sistema alemao distingue trés formas de execugao sobre imdvel: hipoteca de seguranca,
leildo forcado e administracdo judicial. A escolha pode ser isolada ou cumulativa,
permitindo que o credor busque renda do imével por administracao judicial ou conversao
do ativo por leildo. A ordem de venda depende de comprovacgédo da titularidade do devedor
no registro imobiliario, o que evidencia a centralidade do Grundbuch para a legitimidade da
expropriagdo. A técnica é relevante porque impede que a disputa de lances se adiante a
certeza registral sobre quem é o proprietario e quais sdo os direitos concorrentes
(ALEMANHA, 1897).

A legislagcdo alema é conhecida pelos mecanismos objetivos de protegcdo contra prego
insuficiente. O sistema trabalha com valor do imdével estabelecido no processo e, na
primeira oportunidade, prevé consequéncias quando a oferta fica abaixo de determinados
percentuais, inclusive recusa obrigatéria em patamar inferior a metade do valor e
possibilidade de recusa mediante requerimento em patamar inferior a 70%. Também exige
garantia em condic¢des legais. Embora a técnica seja mais rigida que a portuguesa, afungao
é semelhante: impedir que a primeira tentativa converta o imével por valor incompativel



com a avaliagdo judicial, preservando a possibilidade de novas tentativas em condigcdes
posteriormente ajustadas (ALEMANHA, 1897).

A experiéncia alema sugere que a protegao contra prec¢o vil pode ser implementada por
percentuais com efeitos processuais distintos, e ndo apenas por formula Unica. O regime
combina cadastro robusto, avaliagdo judicial, participagcédo do tribunal de execugéo, ordem
de preferéncia e mecanismos de suspensdo temporaria quando houver perspectiva de
evitar a venda. Em comparagdo com o Brasil, oferece referéncia para melhorar
transparéncia de avaliagdes e sequéncia de pregos, mas nao elimina a necessidade de
adequar regras a realidade registral, ao volume de execugdes e ao mercado imobiliario
nacional.

10 ITALIA: COBRANGA TRIBUTARIA, LIMITES MATERIAIS E LEILOES IMOBILIARIOS

A Italia organiza a cobranca de tributos por meio de disciplina especial, em que a Agenzia
delle entrate-Riscossionedesempenha papel de agente arrecadador e executdrio. O
Decreto do Presidente da Republica n. 602/1973 contém regras especificas para a
cobranca mediante ruolie para a expropriagcdo imobiliaria. A agéncia informa que
o pignoramento e a venda em leildo de imével dependem de condigdes legais, entre elas
débito total superior a determinado limiar e observancia das restricdes relativas a
residéncia principal, conforme a situacdo prevista na legislacdo vigente (ITALIA, 1973;
ITALIA, 20263).

O regime italiano é particularmente relevante por associar efetividade arrecadatéria a
limites materiais de protegdo do devedor. A disciplina de expropriagdo imobilidria ndo é
concebida como simples consequéncia automatica da inadimpléncia. Ela exige analise do
montante do crédito e contempla restricoes para hipdteses de imével residencial principal,
ressalvadas situacdes legalmente definidas. A escolha demonstra que a eficiéncia da
execucao fiscal € compativel com barreiras substantivas dirigidas a moradia e a
proporcionalidade da constricdo, sobretudo quando a divida nao justifica a perda do ativo
residencial.

A Agenzia delle entrate-Riscossione disponibiliza mecanismo de pesquisa de leildes
imobiliarios, com anuncios especificos das vendas promovidas pelos 4rgaos
competentes. As condigbes gerais indicam que as vendas podem ocorrer nas
dependéncias do agente da cobranca e sédo estruturadas por edital, depdsito, pagamento
e regras proprias de participagdo. O desenho ndo € inteiramente administrativo nem
puramente jurisdicional: a cobranca fiscal possui procedimento especial, mas a
expropriagdo de imodveis dialoga com o sistema de execugao civil e com garantias
registrarias. Por essa razdo, é apropriado classifica-lo como hibrido, com acentuada
normatizagao fiscal (ITALIA, 2026a; ITALIA, 2026b).

Para o debate brasileiro, a principal licao italiana é a necessidade de critérios materiais de
proporcionalidade previamente definidos. O Brasil conhece protecéo legal ao bem de
familia e impenhorabilidades, mas a execugéo fiscal pode gerar controvérsias recorrentes
sobre alcance, excegdes, valor e adequacao da medida. Regras procedimentais de leildo
nao substituem decisdo legislativa clara sobre quais imdéveis podem ser submetidos a
expropriagao fiscal e sob quais condigdes econdémicas. A melhor plataforma de venda nao
corrige, sozinha, uma penhora desproporcional ou materialmente inadmissivel.



11 ESTADOS UNIDOS: LEVY ADMINISTRATIVO, VENDA PUBLICA
E FORECLOSURE JUDICIAL

Nos Estados Unidos, a diversidade estadual impede descricao unitaria dos leildes de
imoveis. Hajudicial foreclosure, non-judicial foreclosure, sheriff’s sale, trustee’s salee
procedimentos vinculados a garantias hipotecarias com regimes proprios. Para a cobranga
federal de tributos, contudo, o Internal Revenue Service possui poder administrativo
de levy e sale sobre propriedade do contribuinte, nos termos do Internal Revenue Code. O
sistema federal é importante porque demonstra coexisténcia de venda administrativa e
venda judicial dentro da mesma administracao tributaria (ESTADOS UNIDOS, 2026a;
ESTADOS UNIDOS, 2026b).

Antes da venda de bem apreendido por levy, o Secretario deve determinar preco minimo,
levando em conta despesas de apreensao e venda, e decidir se a aquisi¢gao pelo préprio
Estado, nesse precgo, atende ao interesse publico. A lei admite venda por leildo publico ou
por propostas fechadas. O aviso deve indicar o bem, tempo, local, modo e condicdes, e a
venda deve ocorrer em prazo minimo e maximo contados da publicidade. O IRS informa
que, em se tratando de residéncia ou outro imovel, o contribuinte recebe a avaliagdo de
valor de mercado, pode contesta-la e recebe noticia da venda antes de sua realizagao
(ESTADOS UNIDOS, 2026a; ESTADOS UNIDOS, 2026c).

A administragcdo tributaria federal também pode optar por acado judicial
para foreclosure de tax lien, obtendo decisdo e venda submetida ao tribunal. O
proprio Internal Revenue Manual distingue as judicial sales das vendas administrativas por
apreensao. O ponto comparativo é decisivo: o ordenamento ndo se estrutura em escolha
ideoldgica unica entre administracao e juiz. A Administragcao dispoe de autotutela para a
cobrancga ordindria, mas utiliza agao judicial quando a natureza da garantia, a pluralidade
de direitos, o valor do bem ou a estratégia de arrecadacao tornam desejavel uma venda
judicialmente ordenada (ESTADOS UNIDQOS, 2026d).

O modelo norte-americano também revela a relevancia do direito de resgate e da protecao
contra apreensao de residéncia. O contribuinte pode pedir liberacdo da apreensado em
hipdteses legalmente previstas, contestar determinagdes e, conforme o procedimento,
invocar direitos de resgate. Tais garantias nao eliminam o poder administrativo, mas
delimitam seu exercicio. Para o Brasil, a comparagéao reforga a tese de que eventual debate
sobre execucao fiscal administrativa teria de vir acompanhado de reserva de preco,
avaliagdo contraditéria, revisdo independente, disciplina de residéncia e mecanismos
claros de restituicdo do excedente.

12 MODELOS JUDICIAIS E DIGITAIS EM CONTRASTE: ARGENTINA, CHINA, JAPAO E
INGLATERRA E PAIS DE GALES

A Provincia de Buenos Aires oferece exemplo latino-americano de centralizagao
tecnoldgica judicial. A Suprema Corte instituiu Regulamentagao de Subastas Judiciales
Electronicas e portal especifico para publicagao, cadastro de postores, participagao e
acompanhamento. As subastas sédo divulgadas em ambiente mantido pela prépria Corte,
com antecedéncia minima e registro geral de interessados. A solugao preserva a natureza
judicial da venda, mas reduz a fragmentac¢éo da publicidade e padroniza a identificagcédo de
licitantes em diferentes ramos jurisdicionais (ARGENTINA, 2012).



O modelo bonaerense evidencia que € possivel construir uma infraestrutura eletrénica
institucional sem retirar do juiz a diregao da execugao. O cadastro prévio de postores, a
senha individual, a publicidade centralizada e a disciplina de eventos de lance criam trilha
verificavel de participacao. Para o Brasil, onde muitos tribunais utilizam plataformas de
leiloeiros credenciados ou sistemas proprios, a experiéncia sugere vantagem de padroes
interoperaveis: a disputa pode ser operacionalizada por profissional especializado, mas
dados essenciais, editais, autos e certiddes devem permanecer acessiveis em ambiente
publico e auditavel vinculado ao tribunal.

A Chinadesenvolveu em escala nacional o leildo judicialem rede. ASuprema Corte Popular
relaciona a modalidade a transparéncia da execucao e estabeleceu diretrizes para
investigacao prévia do bem, especialmente imdveis, veiculos, alimentos e participacoes
societarias. As orientagcdes de 2024 reforgam que os tribunais devem obter informacdes de
registro do imoével e realizar inspecao fisica interna e externa antes da colocagao em leilao.
O sistema é relevante por demonstrar que publicidade digital somente produz valor quando
acompanhada de diligéncia objetiva sobre o bem e integragdo com dados de registro,
tributagao e transferéncia (CHINA, 2024).

O Japao conserva forte presenca do tribunal e do oficial de execugéo na venda imobiliaria.
A participagdo pode ocorrer por periodo de propostas, normalmente simultdneo para
varios imoveis, e o lance nao pode ser inferior ao prego minimo de compra indicado no
aviso. O interessado deve oferecer garantia conforme as condi¢bes publicadas, e a
proposta apresentada nao pode ser corrigida ou retirada. A técnica japonesa privilegia
previsibilidade documental, depdsito e oferta formal, em contraste com modelos de
pregdo em tempo real. Seu principal ensinamento é que a concorréncia pode ser
preservada por procedimento de propostas periddicas, desde que o sistema assegure
clareza de prego minimo, garantia e irrevogabilidade do lance (JAPAO, 2026).

Na Inglaterra e no Pais de Gales, o charging order ilustra arquitetura distinta. A ordem de
carga registra garantia sobre a propriedade do devedor, mas ndo implica necessariamente
venda imediata. Para converter a garantia em alienacéo, o credor deve formular pedido
de order for sale, sujeito ao procedimento judicial competente. A separacdo entre gravagao
da garantia e venda do imdvel permite que a execugao seja calibrada de acordo com
circunstancias patrimoniais, copropriedade, residéncia e proporcionalidade. Avenda pode
assumir diferentes canais, nao se reduzindo a uma hasta publica conduzida pelo tribunal
(REINO UNIDO, 2023; REINO UNIDO, 2025).

Esses contrastes confirmam que o rétulo “leildo judicial eletrénico” ndo descreve um Unico
modelo. Na Argentina, a plataforma é infraestrutura judicial de cadastro e disputa; na
China, integra sistema nacional de execug¢do e informacgdes; no Japédo, prevalece
mecanismo formal de propostas com garantia; na Inglaterra e Pais de Gales, a venda ¢é
etapa posterior e autbnoma em relagéo a charge. A comparagao deve, portanto, deslocar
o foco da ferramenta para as relagdes entre constrigao, informacgéao, preco, adjudicagao,
registro e posse.

13 QUADRO COMPARATIVO DOS MODELOS

A analise dos ordenamentos permite sintetizar trés matrizes principais. A matriz judicial
concentra a direcdo do procedimento em tribunal ou 6rgao judicial, como ocorre no Brasil,
na Franca, na Alemanha, no Japdo e, com peculiaridades, na Argentina. A matriz
administrativa atribui a autoridade fiscal ou de execucdo os atos de penhora, venda e



adjudicagao, como se verifica em Portugal, Espanha, Suécia e na via administrativa federal
norte-americana. A matriz hibrida combina cobranca administrativa e alienagao
jurisdicional, ou permite que a Administragcdo escolha entre via administrativa e judicial,
como observado na Alemanha fiscal, na Franga fiscal, na Italia e em determinados
procedimentos dos Estados Unidos.

Nenhuma matriz € superior em abstrato. A judicializagao intensa favorece contraditério,
controle de proporcionalidade e resolugdo de conflitos complexos sobre propriedade,
garantias e posse. Pode, contudo, aumentar custos de coordenacdo e multiplicar atos
processuais. A administracao especializada pode reduzir tempo e fragmentagao, desde
que seja tecnicamente aparelhada, transparente e submetida a revisdo independente
efetiva. Os sistemas hibridos possibilitam selecionar a via conforme o ativo e a
complexidade, mas podem gerar incerteza se os critérios de escolha nao forem
normativamente claros.

A publicidade é ponto de convergéncia. Portugal exige divulgacao pela internet; Espanha
utiliza BOE e Portal de Subastas; Suécia opera portal institucional; Argentina centraliza o
acesso na Suprema Corte; China utiliza leildo em rede; Brasil admite leildo eletrénico e
exige edital com informagdes essenciais. A expanséo do alcance dos lances tende a elevar
a concorréncia, mas s6 produz efeito quando o anuncio inclui dados suficientes. A
auséncia de matricula, fotografias, visitas, regras de 6nus, descricdo de ocupacao ou
identificagao de dividas propter rem pode reduzir a utilidade econdmica da publicidade,
porque interessados racionais precificam a incerteza.

O tratamento do pregco também € plural. Portugal utiliza sequéncia de 70%, 50% e piso de
20% do valor normativo; Alemanha adota protecdo percentual com efeitos de recusa em
determinados estagios; Espanha emprega tipo da subasta, percentuais de adjudicacéo e
avaliacao administrativa a mercado; Estados Unidos exigem minimum bid na venda
administrativa federal; Suécia afirma avaliagdo casuistica de aceitabilidade; Franca
confere ao juiz poder para fixar piso na venda amigavel e controlar a adjudicagcdo. A
diversidade confirma que “preco vil” é categoria funcional, cuja solucao depende de
avaliagao confiavel, momentos de alienagéao e protegéo do resultado econémico.

A seguranca do adquirente depende de cadeia de atos. Portugal condiciona transmissao a
emissdo de titulo apdés depdsito e cumprimento fiscal. Alemanha relaciona a venda ao
registro, as regras do tribunal e a satisfagcao de direitos inscritos. Espanha estrutura o ato
administrativo de adjudicagcdo e a documentacéo registral. Brasil emite auto ou carta de
arrematacao e enfrenta regras proprias sobre eficacia, impugnacao e cancelamento de
Onus. Em todos os regimes, a confianga do mercado € maior quando o adquirente
consegue identificar, antes do lance, quais direitos sobrevivem, quais sdo cancelados e
qual procedimento sera necessario para obter posse.

Por fim, os remédios devem ser proporcionais a fase do procedimento. Antes da venda,
exige-se acesso a oposi¢ao, embargos, impugnacgao da avaliagdo, substituicdo de bem e
controle de excesso. Durante a venda, devem existir mecanismos para corrigir defeitos de
publicidade, falhas tecnolégicas, habilitagcao indevida e irregularidade de lances. Apods a
venda, a anulagdo deve proteger vicios relevantes sem transformar a arrematagao em
situagéo precaria indefinida. O CPPT portugués, ao prever prazos distintos para anulacéo
conforme a causa, oferece exemplo de diferenciagcdo temporal que busca equilibrar
correcéo e estabilidade da aquisigcéo.



14 IMPLICAGOES PARA O BRASIL: EFICIENCIA SEM DESJURISDICIONALIZAGAO
IRREFLETIDA

O primeiro resultado comparado aplicavel ao Brasil é conceitual. E preciso separar a
discussao sobre execucao fiscal administrativa da discussao sobre modernizagao do leildo
judicial. A primeira envolve reparticao constitucional de competéncias, garantias de devido
processo, responsabilidade patrimonial e controle jurisdicional. A segunda diz respeito a
publicidade, infraestrutura digital, cadastro de interessados, dados de imdveis, depdsito,
registro de lances e gestado do pds-venda. A melhoria da segunda ndo pressupde adesao a
primeira. O processo brasileiro pode incorporar padrées administrativos e digitais
avancados mantendo a alienagdo sob diregéo judicial.

O segundo resultado refere-se a informacao minima. Para imodveis, edital e pagina de leildo
deveriam apresentar, de forma estruturada e interoperavel, matricula atualizada, descrigéo
registral e fisica, georreferenciamento quando aplicavel, valor de avaliacdo e metodologia,
fotos recentes, situagao de ocupagao conhecida, 6nus e gravames, credores preferenciais,
tributos vinculados ao bem, regras de visitagcdo, condicdes de pagamento, comisséo,
procedimento de imissdo na posse e riscos conhecidos. Informagcao fragmentada em
peticdes ou anexos de dificil acesso prejudica competicado e transfere ao arrematante
custo de diligéncia excessivo, com desconto inevitavel no lance.

O terceiro resultado é a importancia de regras antecipadas de prego e de tentativas de
venda. A legislagao brasileira deve ser aplicada de modo a tornar previsiveis valor de
avaliagao, lances minimos, sucessao de pragas, hipéteses de venda direta e condicéo para
aceitacao de proposta inferior a avaliagéo. A previsibilidade portuguesa é especialmente
util como parametro: todos os interessados conhecem, desde o inicio, a sequéncia legal
de modalidades e os percentuais aplicaveis. Ndo se defende importar mecanicamente os
percentuais portugueses, pois a base tributaria brasileira ndo possui a mesma funcgao,
atualizacao e integracdo. Defende-se, sim, que a reducdo de preco seja objetiva,
fundamentada e anunciada previamente.

O quarto resultado é a profissionalizagao do pds-venda. Muitos conflitos ndo surgem no
momento da oferta, mas depois da arrematacgéo: atraso no pagamento, expedi¢cédo tardia
de carta, dificuldade de registrar o titulo, duvidas sobre 6nus, resisténcia do ocupante e
obstaculos a imissao. Portugal demonstra a utilidade de separar adjudicagéo, depdsito e
emissao do titulo de transmissdo. O Brasil pode aperfeicoar protocolos de entrega
documental, integracdo com registros e comunicagao com orgaos fiscais, de modo que o
auto de arrematagdo nao seja apenas marco formal, mas instrumento efetivo de
transferéncia econémica.

O quinto resultado é o controle de integridade. As plataformas devem registrar
integralmente lances, prorrogagoes, depositos, acessos relevantes, suspensao, retificagao
de edital e decisdo sobre arrematacéo. E desejavel que o juizo e as partes tenham acesso
a trilha de auditoria exportdvel. O modelo espanhol demonstra o valor da identificagéo
vinculada a portal oficial; o portugués evidencia limitagdes subjetivas de aquisi¢gao e dever
de depdsito; a experiéncia chinesa sublinha a investigacéo prévia do bem. Tais elementos
reduzem fraude, lances insinceros, assimetria informacional e alegacdes posteriores de
falha operacional.

O sexto resultado é a proporcionalidade da execugao imobiliaria fiscal. A comparagéao
italiana, francesa, alema e norte-americana mostra que o poder de venderimdvel por divida



publica costuma ser cercado por critérios de valor, protegao residencial, avaliagéao,
possibilidade de pagamento e revisdo. A efetividade arrecadatdria ndo autoriza que a
expropriagéo seja tratada como automatismo. No Brasil, a aplicagdo combinada da Lei de
Execucao Fiscal, da legislacdo de impenhorabilidade, do CPC e da Constituicdo deve
preservar adequacao, necessidade e proporcionalidade em sentido estrito, especialmente
quando se trate de bem residencial, pequena divida, copropriedade ou bem essencial a
atividade produtiva.

A eventual criagdo de execucgao fiscal administrativa no Brasil, caso futuramente discutida
em nivel legislativo, somente poderia ser legitima com salvaguardas cumulativas:
constituicdo definitiva e exigivel do crédito; notificagdo adequada; acesso integral ao
expediente eletronico; defesa administrativa efetiva; avaliagcdo contraditoria; publicidade
ampla; identificacdo segura de licitantes; reserva de pregco ou regra objetiva contra
alienacdo desproporcional; revisdo judicial tempestiva e independente; protegcdo de
terceiros e coproprietarios; titulo de transferéncia apto ao registro; e disciplina de
restituicdo do saldo excedente. Sem essas condi¢cdes, a promessa de eficiéncia corre o
risco de converter-se em aumento de litigiosidade e desvalorizagao dos ativos levados a
venda.

15 CONCLUSAO

A alienacéo forcada de bens ndo possui formato universal. Os sistemas examinados
revelam trés matrizes: judicial, administrativa e hibrida. A diferengca fundamental nao esta
no uso de papel ou plataforma digital, mas na distribuicdo de competéncias para penhorar,
avaliar, vender, adjudicar, transferir e rever atos. O modelo brasileiro é predominantemente
judicial; o portugués e o espanhol configuram execugdes fiscais administrativas com
controle judicial; o sueco concentra fungbes em autoridade especializada; Franga,
Alemanha e Itdlia adotam solucbes hibridas para imoéveis; os Estados Unidos
combinam levy administrativo e foreclosure judicial conforme o caso.

O modelo portugués confirma que a execucao administrativa pode ser juridicamente
sofisticada. Sua relevancia ndo estd em uma suposta superioridade automatica da
Administragcdo sobre o juiz, mas na articulagcdo entre sequéncia de modalidades,
publicidade digital, avaliagao legalmente estruturada, pisos de prego, pagamento, titulo de
transmisséao e reclamagéao ao tribunal tributario. A existéncia de poder administrativo €
acompanhada de limites normativos claros. E esse conjunto, e ndo a mera
desjudicializagao, que explica sua utilidade como referéncia comparada.

Para o Brasil, a conclusao central é dupla. Primeiro, a modernizagao de leildes judiciais
pode avancar desde ja mediante interoperabilidade, qualidade informacional,
rastreabilidade de lances e gestdo do pds-venda, sem alteracdo da natureza judicial da
execugao fiscal. Segundo, qualquer debate legislativo sobre execugao fiscal administrativa
deve ser precedido de desenho institucional completo, com garantias de contraditério,
proporcionalidade, reviséo judicial e seguranca registral. A eficiéncia legitima ndo é avenda
mais rapida em abstrato, mas a venda que converte o bem em valor de modo competitivo,
estavel e controlavel.

O leilao judicial contemporaneo é, portanto, menos um evento isolado e mais uma cadeia
publica de dados, decisbes, garantias e atos translativos. A tecnologia expande a
publicidade e a auditabilidade; a lei define os limites de prego, competéncia e protecéo; o
registro estabiliza a titularidade; e o controle judicial, prévio ou posterior, preserva a



legitimidade da execugao. O desafio comparado consiste em alinhar esses elementos de
forma coerente, para que a alienacao forgada satisfaga o crédito sem sacrificar a
integridade do procedimento e a confianga no mercado de bens judiciais.
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APENDICE A - QUADRO COMPARATIVO DOS REGIMES ANALISADOS

Quadro 1 - Arquiteturas de alienacéao forcada e execucgao fiscal
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Fonte: elaboracao propria com base nas normas e documentos institucionais referidos
neste artigo.
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