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Vistos, etc...

Trata-se de Recurso de Agravo de Instrumento com pedido de antecipacédo da
tutela recursal e efeito suspensivo (nulidade/suspensado de leildo) interposto por FACILITA
HIGIENIZACAO EIRELI, contra decisdo exarada pelo Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de
Cuiaba/MT, que, nos autos de n. 29.375-91.2010.811.0041 (CODIGO 459997), proposta por COTTON
— KING LTDA, INDEFERIU o pedido LIMINAR DE NULIDADE / SUSPENSAO DO LEILAO.

Em sintese, o Agravante argumenta que “(...) 0 juizo a quo em ID 89621564
indeferiu o pedido LIMINAR DE NULIDADE / SUSPENSAO DO LEILAO , sob o argumento de que o
Agravado nao faz jus aos reclames pretendidos, que o contrato de locagdo ndo prevé nenhuma
devolucao de valor comprovadamente investido, TENDO O REQUERENTE APENAS EXPECTATIVA
DE DIREITO, e que o art. 895 do CPC néo precisa ser aplicado para o caso em testilha”; que a deciséo
deve ser reformada, pois, o Juizo “a quo” foi provocado quanto a necessidade de formalizar o edital
conforme previsdes contratuais do contrato de aluguel, quanto aos valores de reembolso quanto a
revitalizacao do imovel e também porque o leildo ndo preencheu os requisitos exigidos expressamente
pelos artigos 886 e 895, ambos do CPC.

Diz que o pedido foi fundamentado em razdo da forma pactuada no contrato de
aluguel, que no momento da hasta publica anterior ao término do contrato de locacao, no momento de
edicdo do edital, o locatario apresentara os comprovantes de gastos que teve com a revitalizagdo do
imovel para ser devidamente ressarcido.

Menciona que o Edital de Leildo estabelece a realizacdo por meio eletrénico,
tendo inicio em 18/7/2022 as 15:00 horas e encerramento em 02/8/2022, a partir das 15:00 horas,
sucessivamente com intervalo de 30 segundos para cada lote, onde serdo aceitos lances iguais ou
superiores ao valor da avaliacdo; ndo havendo lance, seguir-se-a sem interrup¢éo no Segundo Leildo,
gue tera inicio no dias 02/8/2022 as 15:00 horas e encerramento em 17/8/2022, a partir das 15:00
horas, sucessivamente com intervalo de 30 segundos para cada lote, onde seréo aceitos lances com
no minimo 50% do valor da avaliacdo; ndo havendo lance, seguir-se-a sem interrupgéo o 3° Leildo, que
terd inicio no dia 17/08/2022 as 15:01h e se encerrara no dia 01/09/2022 a partir das 15:00h,
sucessivamente com intervalo de 30 segundos para cada lote, onde serdo aceitos os maiores lances
ofertados, conforme preceitua o §3°-A do art. 142 da Lei 11.101/05.

Afirma que “(...) ApOs esta provocacao do juizo, efetuado pelo terceiro
interessado, a Juiza de piso INDEFERIU os pedidos do requerente alegando que o contrato de aluguel
nao previa a restituicdo de valores a titulo de revitalizacdo, alegando que mesmo que o edital ndo fora
expedido, que o terceiro de boa-fé, o locatario, ja devia ter atacado o edital com as exigéncias que
propunha (sem sequer ter sido expedido o edital que se deveria atacar); alegou ainda que o requerente
possui apenas uma EXPECTATIVA de direito, o que nem de forma remota deve prosperar, e indeferiu
0 pedido face a proximidade do leildo e pelo tempo que os credores estido esperando para receber”; e
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que “(...) A juiza de piso ainda afirmou que o valor da revitalizagdo estava representado pelos valores
de alugueis durante o periodo do contrato de aluguel, o que de fato ndo é verdadeiro, vez que a forma
de pagamento de aluguel sequer menciona que aquele formato foi escolhido para esta finalidade que o
juizo de piso acredita ser”; que “(...) A clausula segunda apontada pelo magistrado aquo somente
descreve que durante 24 meses o valor de pagamento serd um e que 0s 36 meses restante o valor
sera outro, ndo fazendo qualquer mencao a valores de restituicdo ou desconto pela revitaliza¢do”; que
“(...) O juiz de piso ainda assevera que o valor de revitalizacdo ndo é reconhecido pela massa falida, o
gue de fato ndo deve prosperar nem de foram remota, uma vez que o paragrafo segundo da clausula
terceira é claro, a saber: (...)CLAUSULA TERCEIRA PARAGRAFO SEGUNDO: Finda a Locacéo,
observada a ressalva do paragrafo primeiro da clausula primeira, o Locatario devera restituir o imével e
as benfeitorias realizadas, que obrigatoriamente serdo incorporadas ao imével, nao cabendo pedido de
ressarcimento ou indenizagao, salvo se o Locador solicitar o imoével antes do prazo convencionado ou
caso ocorra hasta publica positiva, ocasido em que o Locatario devera apresentar os gastos,
comprovantes e notas ficais dos valores gastos com a revitalizag&do total do imoével ao Locador e no
processo para apuracdo do valor que lhe sera indenizado quando o produto da venda judicial ingressar
na conta judicial do processo j& mencionado no caput, evitando assim o enriquecimento ilicito do
adquire”.

Defende a reforma da deciséo, eis que o paragrafo segundo da clausula terceira
do contrato de locacdo prevé que em caso de hasta publica o valor quanto a revitalizacao seriam
devidos, de modo que o terceiro interessado esta baseado em seu contrato de locacdo que lhe
protege, bem como nas provas fisicas de como eram a edificacdo antes do locatario assumir e agora
depois do locatario assumir e ter sua empresa em pleno funcionamento, e as despesas que essa
revitalizagdo custou.

Salienta que “(...) A deciséo recorrida, ainda deixou de apresentar os fundamento
para a ndo realizagéo de leildo com lances obscuros por e-mails, tampouco deixou de apresentar
fundamentacdo que justifique a falta de aplicar o disposto no art. 895 do CPC quanto as formas mais
abrangentes de pagamento”.

Frisa, entdo, que as partes, locatario e massa falida firmaram contrato de aluguel,
em que previa para o caso de hasta publica anterior a finalizacdo do contrato, o reembolso em favor do
locatario, a titulo de revitalizagdo do imével, segundo clausula terceira do mencionado contrato. E que,
mesmo apods apurado pelo locatario o custo para a revitalizagéo, no valor de R$ 400.000,00, o leiloeiro,
o administrador judicial e o juizo singular deixaram de fazer constar a reserva de tais valores em favor
do locatario, descumprindo o comando legal do contrato.

Sustenta a viabilidade da tutela antecipada, a luz do artigo 300 do CPC, pois se
encontram presentes 0s requisitos justificadores, probabilidade do direito, conforme ja explanado, e o
perigo da demora, tendo em vista “(...) A proximidade da realizacdo do leildo que contém um edital
eivado de vicios, com falta de informacdes importantes sobre valores e ressarcimentos, quanto a
publicidade, causa obscuridade quanto a forma oferecida por meio de propostas encaminhadas por e-
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mail, que ndo se foi dito como elas ficariam visiveis para os participantes do leildo virtual, bem como
deixa de utilizar a determinacéo legal do art. 895 CPC quanto a forma de pagamento parcelada”.

Requer seja atribuido efeito suspensivo ao recurso, determinando-se a
suspensdo do processo no primeiro grau, até o julgamento do mérito.

Pede “(...)2 ) Seja declarada a nulidade do EDITAL DO LEILAO acostado em ID
89069954 assim como de todos 0s atos processuais subsequentes, com base no art. 886, I, II, Ill, V e
VI, e 895, todos do CPC”; que “(...)3 ) - seja DECRETADA A NULIDADE DO EDITAL DE LEILAO
JUDICIAL DO IMOVEL PENHORADO, através do Portal www.megaleiloes.com.br, o 1° Leil&o tera
inicio no dia 18/07/2022 as 15:00h e se encerrara dia 02/08/2022 a partir das 15:00h, sucessivamente
com intervalo de 30 segundos para cada lote, onde serdo aceitos lances iguais ou superiores ao valor
da avaliacao; ndo havendo lance, seguir-se-a4 sem interrupgédo o 2° Leildo, que terd inicio no dia
02/08/2022 as 15:01h e se encerrara no dia 17/08/2022 a partir das 15:00h, sucessivamente com
intervalo de 30 segundos para cada lote, onde serdo aceitos lances com no minimo 50% (cinquenta
por cento) do valor da avaliagdo, ndo havendo lance, seguir-se-a sem interrupcao o 3° Leildo, que tera
inicio no dia 17/08/2022 as 15:01h e se encerrara no dia 01/09/2022 a partir das 15:00h,
sucessivamente com intervalo de 30 segundos para cada lote, onde serdo aceitos os maiores lances
ofertados, conforme preceitua o 83°-A do art. 142 da Lei 11.101/05. tendo em vista o nao
preenchimento de todos os requisitos exigidos pelo art. 886, do CPC”; que “(...) seja CANCELADA O
LEILAO JUDICIAL DESIGNADO através do Portal www.megaleiloes.com.br, o 1° Leildo ter4 inicio no
dia 18/07/2022 as 15:00h e se encerrara dia 02/08/2022 a partir das 15:00h, sucessivamente com
intervalo de 30 segundos para cada lote, onde serdo aceitos lances iguais ou superiores ao valor da
avaliacdo; ndo havendo lance, seguir-se-4 sem interrupgédo o 2° Leildo, que tera inicio no dia
02/08/2022 as 15:01h e se encerrard no dia 17/08/2022 a partir das 15:00h, sucessivamente com
intervalo de 30 segundos para cada lote, onde serdo aceitos lances com no minimo 50% (cinquenta
por cento) do valor da avalia¢do, ndo havendo lance, seguir-se-4 sem interrupcdo o 3° Leildo, que tera
inicio no dia 17/08/2022 as 15:01h e se encerrara no dia 01/09/2022 a partir das 15:00h,
sucessivamente com intervalo de 30 segundos para cada lote, onde serdo aceitos os maiores lances
ofertados, conforme preceitua o §3°-A do art. 142 da Lei 11.101/05; “(...) 5) A INCLUSAO NO NOVO
EDITAL, RETIFICACAO/EDICAO - 5.1 — EM DECORRENCIA do contrato de locacéo existente para o
lote 02 IMOVEL DA MATRICULA N° 52.148 DO 5° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE CUIABA-MT, do valor de ARREMATACAO, R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais)
FICARAO resguardados para o locatario do imével, FACILITA HIGIENIZACAO EIRELI CNPJ:
12.843.394/0001-29, a titulo de restituicdo pela revitalizacdo do imével, para evitar o enriquecimento
ilicito de arrematante que nao o proprio locatério, em caso de leildo positivo. Ocorrida a arrematacao,
n&o sendo o locatario o arrematante, DO VALOR DA ARREMATACAO, o arrematante adquirente, no
mesmo prazo de pagamento da comissao do leiloeiro, efetuara o pagamento, a vista e em parcela
Unica, direto ao locatario do valor estabelecido a titulo de restituicdo pela revitalizacdo do imével, aqui
identificado de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais), conta para pagamento banco 748; agencia
0810; conta 31223-2, titularidade MAURO BOEIRA JUNIOR CPF 056.808.489-61; 5.2- EM caso de
arrematacdo pelo préprio terceiro interessado FACILITA HIGIENIZACAO EIRELI CNPJ:
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12.843.394/0001-29, o valor descrito no item 5.1 a titulo de restituicdo pela revitalizacao do imével,
deverd ser descontado do valor final da arrematagcado por ele efetuada, podendo do valor de
arrematacao ser descontado o valor de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais). 5.3- OCORRIDA A
ARREMATACAO, por arrematante que ndo seja o proprio locatario, serda EXPEDIDO A CARTA DE
ARREMATACAO PARA O ARREMATANTE, CONSTANDO O PRAZO DE 06 (SEIS) MESES PARA
QUE O LOCATARIO DESOCUPE O IMOVEL, SOB PENA DE DESPEJO IMEDIATO AO
VENCIMENTO DO PRAZO, SEM NECESSIDADE DE NOTIFICACAO. 5.4 — QUE SEJA
POSSIBILITADO O PAGAMENTO PARCELADO CONFORME ESTABELECE O ARTIGO 886 887 E
895 DO CPC DO CPC COM 20% (VINTE INTEIROS POR CENTO) DO VALOR A VISTA, E O SALDO
REMANESCENTE EM 30 (TRINTA) VEZES, COM APLICACAO DE JUROS DE 1% AO MES PARA O
PAGAMENTO DE CADA PARCELA”.

E o relatério do necessario.
DECIDO

Para a concesséo do efeito pleiteado liminarmente em agravo de instrumento,
faz-se necessaria a presenca dos pressupostos autorizadores da medida de urgéncia, quais sejam a
relevancia na fundamentacao e o fundado receio de dano grave e de dificil reparacéo, a luz dos artigos
300 e 1.019, I, do Cédigo de Processo Civil de 2015:

“Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver elementos que
evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano ou risco ao resultado util do
processo.”

“Art. 1.019. Recebido o agravo de instrumento no tribunal e distribuido
imediatamente, se néo for o caso de aplicacdo do art. 932, incisos Il e 1V, o relator, no prazo
de 5 (cinco) dias:

| — podera atribuir efeito suspensivo ao recurso ou deferir, em antecipacédo de
tutela, total ou parcialmente, a pretensao recursal, comunicando o juiz sua deciséo (...)".

Pois bem.

Sopesando o0s argumentos apresentados pela agravante - locataria do imével
posto em leildo - em sede de cogni¢do sumaria, ndo identifico como relevantes os fundamentos
apresentados, a ponto de determinar a suspensédo da hasta publica, tendo em vista que apesar da
relevancia das raz6es, prevalece o entendimento da Magistrada “a quo”, primeiro porque a
Agravante/Locatéria tinha ciéncia de que contratou com uma massa falida, sobretudo acerca da
eventual expropriagcdo do bem; segundo, porque os valores tidos como atinentes a revitalizacao do
imével em questdo ndo foram considerados devidos pela massa falida (revestindo-se, portanto, em
mera expectativa de direito), ndo havendo, portanto, plausibilidade de que tal circunstancia devesse
constar no edital; terceiro, porque ndo constou no contrato qualquer impedimento a alienacéo do bem;
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e também porque havia plena ciéncia acerca do leildo dos ativos da massa falida, tendo em vista a
existéncia de manifestacdo do advogado da Agravante por diversas vezes no feito, conforme
asseverou a Magistrada “a quo”.

Assim, mostra-se descabido, a meu viso, o pedido liminar, inclusive acerca da
possibilidade de permanéncia da locataria no imével por 06 (seis) meses, a fim de que possa
providenciar outro imdvel, eis que houve indeferimento da pretenséo de aquisicdo do bem por ela; que
tinha ciéncia da arrematacdo do imével por outra pessoa, ndo havendo qualquer garantia de
continuidade na posse do bem.

Em face disso, entendo que deve prevalecer a decisdo recorrida, sobretudo em
razdo da existéncia apenas de expectativa de direito em face ao bem litigioso, destacando-se que ha
possibilidade de que o direito se resolva posteriormente em favor da Agravante, que podera ser
ressarcida, se for o caso, independentemente da realizagéo do leildo.

Desse modo, ndo considero preenchido o requisito concernente a
verossimilhanca das alegacdes e probabilidade do direito invocado.

Ante o exposto, INDEFIRO o pedido liminar.

Intime-se a parte Agravada, na forma do art. 1.019, Il, para que responda no
prazo legal.

Intime-se o Administrador Judicial nomeado para manifestar-se.

Apdés, encaminhem-se os autos a Procuradoria-Geral de Justica para
manifestacao, eis que o feito envolve empresa Agravada, em processo de faléncia.

ApG@s, voltem-me conclusos.

Cumpra-se.

Des. Sebastido Barbosa Farias
Relator
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