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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas n°
2249027-60.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que é
requerente  MARIA MARCIA DE OLIVEIRA RODRIGUES, sao
requeridos FRANCEMAR RUSSO, CONDOMINIO EDIFICIO PARIS
ROMA RIO, GERALDINA DE MAGALHAES COSENZA e EGLACY
COSENZA.

ACORDAM, em Orgdo Especial do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "JULGARAM O
INCIDENTE PROCEDENTE. V.U.", de conformidade com o voto do

Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos.
Desembargadores FRANCISCO LOUREIRO (Presidente sem voto),
ALVARO TORRES JUNIOR, MARIO DEVIENNE FERRAZ, RICARDO
FEITOSA, EUVALDO CHAIB, MARCIA DALLA DEA BARONE, NUEVO
CAMPOS, RENATO RANGEL DESINANO, AFONSO FARO JR., JOSE
CARLOS FERREIRA ALVES, DECIO NOTARANGELI, ALEXANDRE
LAZZARINI, FLORA MARIA NESI TOSSI SILVA, DONEGA
MORANDINI, OSWALDO LUIZ PALU, SOUZA NERY, LUIS
FRANCISCO AGUILAR CORTEZ, SILVIA ROCHA, DAMIAO COGAN,
VICO MANAS, CAMPOS MELLO, VIANNA COTRIM, MATHEUS
FONTES E FIGUEIREDO GONCALVES.

Sao Paulo, 6 de maio de 2026.
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Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas n°
2249027-60.2025.8.26.0000

Orgao Julgador: ORGAO ESPECIAL

Requerente: MARIA MARCIA DE OLIVEIRA RODRIGUES
Requeridos: FRANCEMAR RUSSO; CONDOMINIO EDIFiCIO PARIS
ROMA RIO; GERALDINA DE MAGALHAES COSENZA; EGLACY
COSENZA; MARCELLO MAGALHAES COSENZA; TATIANA
COSENZA RIZZI; MARCIO MAGALHAES COSENZA; NATASCHA
MAGALHAES COSENZA HERRMES; ALESSANDRO MAGALHAES
COSENZA; MUNICIiPIO DE SAO PAULO

VOTO N° 47.255

Incidente de Resolugdao de Demandas Repetitivas
(IRDR). Execucao. Alienagao judicial eletronica.
Comissao de leiloeiro. Dedugdo do valor da
comissdao do saldo excedente do produto da
arrematacao. Possibilidade, ainda que ausente
previsao expressa no edital da hasta publica.
Interpretagao harménica do art. 884, paragrafo
unico, do Cédigo de Processo Civil, com o art. 7°,
§4°, da Resolugdo CNJ n° 236/2016. Resolugao de
observancia obrigatéria. Principio da causalidade.
Destinagcdo do excedente sujeita ao regime da
execugdo. Vedagado ao enriquecimento sem causa.
Necessidade de preservacdao da ordem legal de
preferéncia dos créditos e inexisténcia de prejuizo
a terceiros.

IRDR. Tese juridica:

I. A comisséao do leiloeiro judicial é devida e paga
pelo arrematante, nos termos do art. 884,
paragrafo unico, do Cédigo de Processo Civil.

ll. Quando o valor da arrematagdao superar o
crédito do exequente e as despesas processuais, é
admissivel a dedug¢ao da comissao do leiloeiro, ja
paga pelo arrematante, do saldo excedente do
produto da arrematagdo, com a correspondente
restituicdo, nos termos do art. 7°, §4° da
Resolugcdao CNJ n° 236/2016, ainda que ausente
previsao no edital.

lll. A deducgéo limita-se a destinagdo do excedente
do produto da arrematagido e nao altera as
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condicées do leilao, estando condicionada a
existéncia de saldo excedente, a preservacao da
ordem de preferéncia dos créditos e a inexisténcia
de prejuizo a terceiros.

IV. A deducao deve ser apreciada pelo juizo da
execucao, observado o art. 7°, §4° da Resolucao
CNJ n° 236/2016.

IRDR. Recurso de origem: Fixada a tese juridica, é
de rigor o provimento do agravo de instrumento,
para determinar a deducdo da comissdo do
leiloeiro do saldo excedente do produto da
arrematacao.

Incidente procedente, com fixacdao de tese.
Recurso de origem provido.

Trata-se de incidente de resolucdo de demandas
repetitivas (IRDR) apresentado por Maria Marcia de Oliveira Rodrigues,
visando a uniformizagcdo do entendimento jurisprudencial, no ambito
deste E. Tribunal de Justica, acerca da possibilidade de deducgao da
comissdo do leiloeiro, paga pelo arrematante, ainda que ausente
previsdo no edital, nos casos em que o produto da arrematagao supera
o crédito do exequente, nos termos do §4° do art. 7° da Resolugao
236/2016 do Conselho Nacional de Justica.

A requerente sustenta haver divergéncia entre os
julgados desta E. Corte quanto ao tema, destacando que, embora o
entendimento favoravel a dedugao seja majoritario, ainda subsistem
decisbes em sentido oposto, inclusive com posicionamentos
conflitantes no &ambito da propria Sec¢do de Direito Privado,

notadamente entre a 282 e a 312 Camaras.

O incidente foi distribuido em 07.08.2025 e, apds
recebimento pelo Presidente da Sec¢do de Direito Privado, foi
determinada sua distribuic&o livre ao E. Orgéo Especial, com a devida
comunicagdo ao Desembargador Michel Chakur Farah, relator do

agravo de instrumento que lhe deu origem (fl. 253).
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Recebidos os autos por este Relator em
15.08.2025, foram encaminhados a Douta Procuradoria-Geral de
Justica, que opinou pela admissibilidade do IRDR, destacando a

existéncia de divergéncia jurisprudencial sobre a matéria (fls. 259/261).

O incidente foi admitido por acérddo deste E.
Orgédo Especial, com reconhecimento da presenca dos requisitos
previstos no art. 976 do Cddigo de Processo Civil, publicado em
31.10.2025 (fls. 267/286).

Na sequéncia, as partes foram intimadas, tendo a
Douta Procuradoria-Geral de Justica apresentado parecer de mérito,

opinando pela procedéncia do incidente, em 23.03.2026 (fls. 306/311).
E o relatério.

1. Incidente de Resolucao de Demandas
Repetitivas (IRDR).

O cerne do debate consiste em definir se,
havendo saldo excedente do produto da arrematagéao, é juridicamente
possivel a deducdo da comissédo do leiloeiro, previamente paga pelo
arrematante, com sua restituicdo, ainda que o edital da hasta publica

nao contenha previsdo expressa nesse sentido.

Conforme  evidenciado no acérddo de
admissibilidade, ha divergéncia jurisprudencial relevante entre
Camaras desta Corte: de um lado, julgados que admitem a dedugao
com fundamento no §4° do art. 7° da Resolugédo CNJ n° 236/2016; de
outro, decisbes que a afastam, sob o argumento de auséncia de

previsdo editalicia e de vinculagéo ao instrumento convocatério.
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O art. 884, paragrafo unico, do Codigo de
Processo Civil dispde que a comissdao do leiloeiro é paga pelo
arrematante, estabelecendo a regra geral segundo a qual a
remuneragcao do auxiliar da Justica deve ser suportada, de forma
imediata, por aquele que adquire o bem, como condi¢gdo para o

aperfeicoamento da arrematacao.

Por sua vez, a Resolucdo CNJ n° 236/2016,
editada no exercicio da competéncia conferida pelo art. 882, §1°, do
CPC, prescreve em seu art. 7°, §4°, que: “se o valor de arrematagéao for
superior ao crédito do exequente, a comissao do leiloeiro publico, bem
como as despesas com remogdo e guarda dos bens, podera ser

deduzida do produto da arrematagéo’.

N&o ha antinomia entre os dispositivos. O Cédigo
de Processo Civil disciplina a responsabilidade pelo pagamento inicial
da comissdo, ao passo que a Resolugédo do CNJ regula a destinagao
final do produto da arrematagdo. Sao normas complementares, que
operam em planos distintos: autoriza-se que, havendo excedente, o
valor adiantado pelo arrematante seja recomposto pelo proprio

resultado do procedimento expropriatorio.

Ademais, a Resolugdo constitui ato normativo
expedido no exercicio da competéncia constitucional do Conselho
Nacional de Justi¢ca, dotado de eficacia vinculante no ambito do Poder
Judiciario, conforme reconhecido pelo Supremo Tribunal Federal (ADC

12/DF), ndo dependendo de previsao no edital para ser aplicada.

Com efeito, a comissido do leiloeiro constitui

despesa necessaria a realizagcdo da expropriacdo judicial, a qual
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somente ocorre em razao do inadimplemento do executado. Nessa
perspectiva, incide o principio da causalidade, segundo o qual os 6nus

do procedimento executivo devem recair sobre quem Ihe deu causa.

Quando o produto da arrematacao excede o valor
necessario a satisfacdo do crédito exequendo e das demais despesas
processuais, o saldo remanescente ndo se incorpora automaticamente
a uma esfera juridica intangivel do executado, devendo observar a

destinacao legalmente prevista.

A manutencéo definitiva da comissao a cargo do
arrematante, na hipotese de existéncia de saldo excedente, implicaria
enriquecimento sem causa do executado, que se beneficiaria do
produto da arrematacdo sem suportar integralmente os custos da

execugdo que deu causa

Permitir que o excedente suporte o reembolso da
comissao do leiloeiro, ja paga pelo arrematante, ndo cria encargo novo
nem altera o valor do lance, tampouco interfere na competicdo entre os
interessados ou compromete a segurangca do certame. Trata-se
apenas de assegurar que o custo da expropriagdo recaia, em ultima
analise, sobre quem |he deu causa, evitando que o executado receba
integralmente o excedente sem suportar despesa necessaria a pratica

do ato executivo.

Parte da divergéncia jurisprudencial funda-se na
ideia de que a auséncia de previsdo expressa no edital impediria a
deducdo da comissao, em razado da vinculagdo das partes ao
instrumento convocatorio. Tal compreensao, contudo, ndo se sustenta.

O edital disciplina as condi¢cbes de participagao no certame, inclusive a
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regra de que a comissao do leiloeiro € paga pelo arrematante, a qual

permanece integra.

Como ato processual, deve observar a legislagao
e os atos normativos do Conselho Nacional de Justica, ndo podendo
afastar regra de carater cogente relativa a destinacdo do produto da

execugao.

Nas pertinentes palavras do i. Des. ANDRADE
NETO, “néo se esta aqui a negar vigéncia ao disposto na lei federal ou
desrespeitar o que foi previsto no edital, haja vista que incumbe ao
devedor o pagamento das custas e despesas processuais, nestas
incluidas a comisséao do leiloeiro, ante o principio da causalidade e nos
termos do estatuto processual civil’ (Agravo de instrumento n°
2151277-63.2022.8.26.0000, j. 30.11.2022).

A aplicagado do art. 7°, §4°, da Resolugdo CNJ n°
236/2016 nao altera as condi¢gdes do leildo, mas apenas regula a
destinagdo do excedente do produto da arrematagdo, matéria
procedimental, sujeita a disciplina legal e regulamentar. A norma do
CNJ, cuja observancia é obrigatoria, ndo depende de reprodugéo literal
no edital para produzir efeitos, sobretudo quando sua aplicagédo nao
frustra expectativas legitimas dos licitantes nem causa prejuizo a

terceiros.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica ja
reconheceu que compete privativamente ao Conselho Nacional de
Justica regulamentar a alienacgao judicial eletrbnica, nos termos do art.
882, §1°, do Cddigo de Processo Civil, devendo ser observadas as
disposicdes da Resolugao n°® 236/2016 (RMS 65.084/SP, 42 Turma,
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Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, 27.06.2023).

O Supremo Tribunal Federal, por sua vez,
reafirmou a legitimidade constitucional dos atos normativos do CNJ
editados no ambito de sua competéncia regulamentar, cujo controle
judicial é restrito as hipéteses de ilegalidade, exorbitancia ou manifesta
irrazoabilidade (AgRg em MS 37.700/DF, 22 Turma, Rel. Min. Ricardo
Lewandowski, 28.03.2022).

Ressalte-se, por oportuno, que a dedugao da
comissao do leiloeiro do produto da arrematacdo nao é irrestrita. Ela
pressupde: (i) a efetiva existéncia de saldo excedente, apds a
satisfacdo do crédito exequendo e das despesas do processo; (i) a
preservagao da ordem legal de preferéncia dos créditos, especialmente
em hipoteses de concurso de credores; e (iii) a inexisténcia de prejuizo

a terceiros.

O uso do termo “podera”, no §4° do art. 7° da
Resolucgdo, indica que a medida deve ser apreciada pelo juizo da
execugao conforme as circunstancias do caso concreto, sem afastar os

requisitos acima.

Inexistente excedente, ou verificado
comprometimento de créditos preferenciais, ndo ha falar em restituicao

da comissao.

2. Recurso de origem.

Cuida-se de agravo de instrumento tirado contra
decisdo que, em acao de cobranca de despesas condominiais em fase

de cumprimento de sentenga, indeferiu o pedido de deducido da
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comisséo do leiloeiro sobre o produto da arrematagao.

Sustenta a agravante que a comissao do leiloeiro
€, de fato, devida, mas pode ser deduzida do valor da arrematagao,
caso este seja superior ao crédito do exequente. Afirma que a MM?
Juiza de origem se equivocou ao indeferir o pedido com base apenas
na redagdo do edital, desconsiderando o conteudo normativo da
Resolugdo n°® 236/2016 do Conselho Nacional de Justiga, a qual possui
carater vinculante e estabelece regras especificas para a alienagao
judicial eletrénica, conforme autorizado pelo art. 882, §1°, do CPC.
Aduz que informagao constante no edital de que a comissao seria paga
a parte ndo impede a aplicagdo da deducado posterior, desde que
respeitado o regramento do CNJ e observada a existéncia de valor
excedente. Defende que a manutencao da decisao recorrida implicaria
tornar ineficaz a norma que permite a dedugdo da comisséo, ja que a
responsabilidade pelo pagamento da comissdo € sempre do
arrematante. Acrescenta que diversos precedentes do Tribunal de
Justica de Sao Paulo reconhecem a possibilidade de restituicdo da
comissdo ao arrematante, nos termos do art. 7°, § 4° da Resolugao
236/2016 do CNJ. Por isso, requer a concessao do efeito suspensivo e

reforma da r. decisdo agravada.

Aplicada a tese ao caso concreto, o recurso deve
ser provido, para determinar que a comissao do leiloeiro, ja paga pelo
arrematante, seja deduzida do saldo excedente do produto da

arrematacéo, se existente.
3. Dispositivo.

Ante o exposto, julgo procedente o Incidente de

Resolucdo de Demandas Repetitivas e fixo a seguinte tese juridica:
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I. A comisséo do leiloeiro judicial é devida e paga
pelo arrematante, nos termos do art. 884, paragrafo unico, do Codigo
de Processo Civil.ll. Quando o valor da arrematacéo superar o crédito
do exequente e as despesas processuais, € admissivel a dedugao da
comissao do leiloeiro, ja paga pelo arrematante, do saldo excedente do
produto da arrematacédo, com a correspondente restituigdo, nos termos
do art. 7°, §4° da Resolugdo CNJ n°® 236/2016, ainda que ausente

previsdo no edital.

[ll. A deducdo Ilimita-se a destinacdo do
excedente do produto da arrematacdo e nao altera as condi¢cbes do
leildo, estando condicionada a existéncia de saldo excedente, a
preservacao da ordem de preferéncia dos créditos e a inexisténcia de

prejuizo a terceiros.

IV. A deducado deve ser apreciada pelo juizo da
execugao, observado o art. 7°, §4°, da Resolugdo CNJ n° 236/2016.

Tal tese devera ser aplicada aos processos que
versem sobre idéntica questao de direito no ambito deste Tribunal, nos
termos do art. 985 do Cdédigo de Processo Civil, preservadas as
situacdes ja acobertadas pela coisa julgada, com as comunicagdes de

praxe.
Dou provimento ao recurso de origem.

E meu voto

Des. GOMES VARJAO

Relator
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