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1¢ PARTE
RETRATACAO DA ARREMATACAO

1 - Significado da Expressio - Retratacio da arrematacdo ¢ locu¢do que
possui dois significados juridicos: o técnico e o usual.

E necessdrio precisar esses significados, a comecar do primeiro, a que se
chega pela andlise de ambos os termos que compdem a locugio.

O termo arrematacao encerra no¢do juridica segura. Definiu-o José Frede-
rico Marques: “Arrematacio ¢ a transferéncia coacta de bens penhorados, mediante
pagamento em dinheiro, para ulterior satisfa¢io do exeqiiente e dos demais credo-
res do executado que tenham ingressado na execucao” (1).

Retratacao ¢ termo que comporta digressio. O prefixo “re”’ provém da for-
ma ‘“‘red”, que significa “atras”, “de novo”. O elemento “trata¢ao” provém, em ul-
tima andlise, da raiz “trah”, que formou os verbos “trahere” e “tractare” (2), com
sentido inicial de trazer, arrastar, e numerosos sentidos derivados que produziram
varias palavras, entre as quais “contractus”, isto ¢, o que foi arrastado, fechado
em um ponto comum apos arrastamento das vontades inicialmente distantes até
ele. Retragao ¢ o contrdrio, isto é, 0 afastamento da vontade de um ponto comum
a outro distante, voltando atras, arrependendo-se.

No sentido léxico de interesse para o direito, retratagdo ¢, assim, “desmenti-
do, correcdo de afirmacoes erradas feitas por alguém desdizemento do que foi afir-
mado, declaragao piblica, oral ou escrita, pela qual se desdiz alguém do que havia
dito”, ou “retratamento, no sentido de tratar de novo, dar novo tratado, novo tra-
tamento a um negocio, ajuste, etc” (3).

O ajuste dos dois termos d4 o sentido da expressdo retratacdo da arremata-
¢ao: invalidacdo, por ato de vontade, da vontade antes manifestada pelo arrema-
tante como componente do ato de transferéncia da titularidade dos bens pe-
nhorados.

2 - A vontade na retrata¢do. Sendo a nog¢io de vontade inafastavel do senti-
do de retratacdo, pois sé com nova emissio de vontade é que ¢ possivel voltar atrds
em anterior manifestacéo, serd possivel concluir que a retratacio da arrematagio
gira em torno da nog¢do de arrependimento do arrematante depois de perfeita a
arrematacao.

O arrependimento buscard a supressdo do valor da vontade de arrematar,

3 - Irretratabilidade da arrematacio. Tomada a retrata¢ao nesse sentido de
destruicdo do ato em virtude de arrependimento, ¢ de rigor a conclusdo de que
a retratacéo da arrematagio nio pode ser aceita, A arremata¢ao nao pode ser des-
feita devido a mero ato de vontade do arrematante de arrepender-se.

Assim € em virtude da natureza processual da arrematacao, ato em que atua
o poder de império do Estado, como é hoje em dia assente, j4 estando definitiva-
mente afastada a tentativa de caracterizacdo como ato dispositivo de direito priva-
do, assemelhdvel 4 compra e venda civil (4). Na arrematagio, “quem vende é o
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Estado, exercendo sua funcdo jurisdicional, e ndo como representante do execu-
tado” (5).

Conseqiiéncia natural da atuacdo dos principios de direito publico sobre
a arrematacio ¢ a irretratabilidade, pois nao se compreenderia a possibilidade de
desfazimento de ato juridico de natureza publica por vontade particular.

Nio ha divergéncia na doutrina a respeito da irretratabilidade da arremata-
¢do por arrependimento do arrematante: “0 arrematante ndo pode arrepender-se;
caso descumpra a sua obrigagao, sofrerd as conseqiiéncias previstas no artigo 695” (6).

(4) - O artigo 694 “caput” do Cdédigo de Processo Civil. - A regra da irre-
tratabilidade da arrematacdo consta do art. 694 do Céd. de Proc. Civil que dispde:
“Assinado o auto pelo juiz, pelo escrivdo, pelo arrematante e pelo porteiro ou pelo
leiloeiro, a arrematagio considerar-se-a perfeita, acabada ¢ irretratavel”.

Comentando esse dispositivo, escreveu Amilcar de Castro: E uma das mais
antigas regras do nosso direito processual civil esta de que a arrematacao valida
ndo se retrata”, pois “na arrematac@o se defrontam o interesse do arrematante e
o do Estado, e as leis que compdem diretamente esse conflito nao podem admitir
o arrependimento do arrematante, porque devem evitar que, por essa forma, al-
gum conluio malicioso venha frustrar o legitimo exercicio da funcdo jurisdicio-
nal” (7). E concluiu o mesmo doutrinador: “Nem por vontade do arrematante,
nem por vontade do credor, do devedor, ou do juiz, pode ser desfeita a arremata-
¢do, ato publico, solene, demorado ¢ dispendioso”, cuja natureza “afasta a possi-
bilidade de ser retratada” (8).

Essa regra de irretratabilidade da arrematacao tem sua forga sintetizada em
incisivo escrito de Pontes de Miranda: “néo ha retratacdo possivel”’; “ndo hd exce-
¢do a regra juridica de irretratabilidade” (9).

5 _ Irretratabilidade na histéria do direito brasileiro. - A histéria de nosso
direito processual mostra a consténcia do principio da irretratabilidade da arre-
matagio, vedando o arrependimento do arrematante. Todas as leis sobre arremata-
¢do o enunciaram.

As Ordenagcdes Filipinas dispunham no Livro IV, Titulo XIII, paragrafo
7: “Nio podera (a arrematacdo) ser retratada e desfeita em tempo algum por ra-
zio de falta de justo preco, nem por o comprador dizer que foi enganado em dar
por a cousa mais da metade do justo preco” (10).

As leis processuais do Brasil independente prescreveram no mesmo sentido
(Regulamento n. 737, de 25.11.1850, art. 554 (11); Consolidac¢ao Ribas, de 12.1.1880,
art. 1.309; Cédigo de Processo Civil de Sdo Paulo, Lei n. 2.421, de 14.1.1930, art.
1.305; Cédigo de Processo Civil de 1939, art. 976).

O anteprojeto Alfredo Buzaid do Cédigo de Processo Civil continha o prin-
cipio (art. 741) e também o Projeto n? 810/72, que se transformou em lei, o trazia
(art. 706).

E interessante notar que, mesmo antes do desenvolvimento das doutrinas mo-
dernas que levaram 4 autonomia do processo civil, desvinculando-o do direito priva-
do, ja os diplomas legais proclamavam a regra da irretratabilidade da arrematacio,
evidenciando condi¢do de caréter publico do ato, imune & vontade particular.
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29 PARTE
DESFAZIMENTO DA ARREMATACAO

6 - Possibilidade de desfazimento. - A arrematagio é irretratavel e nio h4
nenhuma exce¢do a essa regra geral (12).

Ha4, entretanto, hipéteses em que a arrematacio se desfaz, as quais, por sim-
plificacdo de linguagem e sem rigor técnico, sdo comumente chamadas de retrata-
¢do (13). Na verdade, entretanto, em nenhuma delas ha retratacdo, porque nelas
a arrematacdo nao se destréi devido a arrependimento do arrematante, mas, sim,
devido a outras causas; como nulidades anteriores arrematacao ou fatos poste-
riores a ela; jamais retratacdo da vontade do arrematante.

Atente-se a que o Cédigo de Processo Civil, ao tratar dos casos de anula-
¢do e de resolucdo da arrematacdo, usa, com ostensiva propriedade técnica, o ter-
mo “desfazer”, ndo aludindo em nenhum instante 3 palavra “retratacdo”, o que
indica op¢io legal clara pela subsisténcia do principio da irretratabilidade da arre-
matacdo sem excegoes.

7 - Causas de desfazimento: art. 694, § tinico. - O desfazimento da arrema-
tacao deve ser analisado a luz do direito positivo. O assunto ¢é casuistico e o me-
lhor roteiro para o casuismo é o da ordem de exposi¢do legal, o mais proficuo e
0 mais pratico.

As causas de desfazimento da arrematacio estio previstas no pardgrafo tinico
do artigo 694 do Cédigo de Processo Civil, que estabelece que a arrematagio “po-
derd, no entanto, desfazer-se: I — por vicio de nulidade; II — se ndo for pago
0 preco ou se ndo for prestada a caugdo; 111 - quando o arrematante provar, nos
trés dias seguintes, a existéncia de dnus real nao mencionado no edital; IV - nos
casos previstos neste Codigo (artigos 698 e 699)”.

Todas essas causas pressupdem o encerramento da arrematacdo, com o re-
conhecimento formal da validade do maior lango dado pelo arrematante, median-
te a assinatura do auto de arrematacio pelo juiz, escrivdo, arrematante e porteiro
ou leiloeiro (artigo 694 “caput”).

Nao se incluem entre as causas de desfazimento as causas de frustracio da
arrematacdo ocorridas antes do término do ato de arrematag¢do, como a remigio
da execucdo (artigo 651), a remigdo de bem arrematado (artigos 787 e 788), e a
remissao da divida no préprio auto de arrematagao (artigos 1.053 e 1.055 do Cédi-
go Civil). Também ndo se incluem entre elas a recusa do arrematante em assinar
0 auto por arrependimento do lango — ndo da arrematagio perfeita — e a “subs-
titui¢do de um bem penhorado por outro e a sub-roga¢do da penhora em dinhei-
ro”, que “ndo dao ensejo de ser a arrematacdo retratada, porque sé podem ser ad-
mitidas antes da praca” (14).

S0 interessam agora as hip6teses de desfazimento da arrematacao acabada.
Analisam-se elas de acordo com a ordem estabelecida no pardgrafo unico do arti-
20 694 do Cédigo de Processo Civil.
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Secdo 1 - O inciso I do artigo 694, pardgrafo 19 - Vicio de nulidade.

8 - As nulidades nas fases do processo de execucfio. - As hipoteses de nuli-
dade sdo numerosas, em virtude da variada germinacao de defeitos no campo fér-
til das normas procedimentais. Elas podem ocorrer na formacdo e no desenvolvi-
mento do processo de execu¢ao ou no procedimento especifico da praga ou leildo.
Como assinalou Celso Neves comentando o dispositivo, “yicio de nulidade, ai, nao
¢, apenas, o da arrematacdo, mas o de qualquer ato processual ou do processo,
a ela antecedente ¢ do qual dependa, consoante o que dispoe o artigo 248" (15).

O processo de execugao por quantia certa contém trés fases, destacadas por
Liebman (16): a) proposic¢do, em que avultam a peti¢do inicial, a cita¢do do execu-
tado e a liquidacdo; b) instrugdo, em que hd a penhora, o depdsito dos bens ¢ a
desapropriac¢do, com avaliagdo, publica¢ao de editais e arrematacéio ou adjudica-
¢iio; ¢) a entrega do produto. Adicione-se a possibilidade de incrustamento da acao
incidental de embargos do executado entre essas fases, esclarecendo que nulidades
ocorridas no processamento dos embargos também podem causar o desfazimento
da arrematacio para assegurar o exercicio de direitos violados nesse processamento.

A andlise das nulidades deve ser realizada de acordo com o desenvolvimen-
to dessas fases e a ordem dos atos principais com 0s quais elas se cumprem. Para
comodidade expositiva, entretanto, devem essas fases ser divididas em dois gru-
pos: nulidades da fase de proposi¢ao e nulidades das fases de instrugdo ¢ expro-
priagdo.

1° Grupo - Nulidades na fase de proposi¢ao.

9 - Espécies de defeitos - As nulidades do processo de execugdo que levam
a4 nulidade da arrematacdo podem provir de defeitos de trés tipos: 12) - falta de
algum dos requisitos necessarios a qualquer processo (conhecimento, execucao ou
cautelar); 2°) - auséncia de elemento estabelecido como imprescindivel as execu-
cBes em geral; 3° - inexisténcia de requisito especifico da execugdo por quantia certa.

10 - Requisitos necessdrios a qualquer processo: a) - pressupostos proces-
suais - A nulidade do primeiro tipo, isto ¢, de requisito necessario a qualquer pro-
cesso de conhecimento, execuc@o ou cautelar significa a falta de pressupostos pro-
cessuais ou de condigdes da agéo.

O processo de execugdo ¢, ao lado do processo de conhecimento e do pro-
cesso cautelar, uma das espécies de processo. O Cédigo, ao tratar de processo de
conhecimento, traga normas gerais que se aplicam a todas as espécies de processo,
de modo que o processo de execu¢ao deve submeter-se “as regras gerais que regem
o processo de conhecimento, invocaveis subsidiariamente (art. 598) (17). Entre elas
estdo as que disciplinam os pressupostos processuais e as condicoes da acao como
elementos indispensdveis a existéncia de processo véalido e ao atingimento da pro-
vidéncia de fundo, sob pena de extingfio (art. 267, IV e VI, do Cddigo de Processo Civil).

A auséncia de um dos pressupostos processuais implicar4 nulidade do pro-
cesso de execu¢do, de modo que se tem de ver a relacdo desses pressupostos. O
roteiro seguro para a matéria ¢ a cldssica enumeracio de GALENO LACERDA (18).
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Os pressupostos processuais gerais que devem estar presentes em todo pro-
cesso, inclusive no de execucdo, sdo os seguintes:

I - pressupostos subjetivos: a) - competéncia e insuspei¢do do juiz; b) - ca-
pacidade processual das partes ou legitimacéo para o processo — abrangendo per-
sonalidade juridica, capacidade de fato, eventualmente com socorro da represen-
tacao ou assisténcia, e legitimagdo (19);

IT - pressupostos objetivos; 1°) fatos impeditivos extrinsecos a relacdo pro-
cessual: inexisténcia de litispendéncia, compromisso arbitral, impedimento de agir
enquanto nio esgotados recursos hierdrquicos, prestacio de cauc¢do a despesas pro-
cessuais por autor residente no estrangeiro, realizacdo de tentativa prévia de conci-
liacdo quando exigida, obtencdo de autorizacio prévia em virtude da dignidade
da funcdo do réu, pagamento de despesas de anterior processo no caso de renova-
¢do da acdo, julgamento de questdes prejudiciais deferido a juiz especial ou crimi-
nal, e nao propositura, quando houver vedacio, em férias forenses (20); 2°) fatos
impeditivos intrinsecos a relagdo processual: existéncia de peticdo inicial valida,
citacdo, instrumento de mandato conferido a advogado (21), citacdo de litiscon-
sortes necessarios e 6rgao do Ministério Piblico (22).

E impossivel enumerar hipéteses concretas de nulidade decorrentes da falta
de pressupostos processuais. Mas a regra geral ¢ caminho seguro: sempre que fal-
tar algum dos pressupostos processuais e niio se sanar a falta por mecanismo de
superacdo de defeitos constantes do sistema das nulidades (artigos 243 e seguintes
do Cédigo de Processo Civil), havera nulidade do processo e, conseqiientemente,
da arrematacdo que nele se realizar (23).

11 - Requisitos necessdrios a qualquer processo: b) condig¢oes da aciio - As
condi¢des da acdo, por sua vez, também precisam, todas, estar presentes no pro-
cesso de execucdo ou no processo de conhecimento em que se formar o titulo exe-
qiendo auséncia de qualquer delas, importara em nulidade da execugdo e da arre-
matacgao.

Essas condig¢des da acdo estdo expressamente expostas no artigo 267, VI,
do Cédigo de Processo Civil: possibilidade juridica do pedido, legitimidade das
partes e interesse processual (24).

Nesse campo se situariam questdes a respeito de execug¢des movidas por quem
nao ¢ juridicamente beneficiario do titulo, como dos bancos em mera operagao
de desconto nao formalizada por endosso translaticio, ou do credor que na inicial
de execugdo expusesse causa nulificante de proveniéncia de atividade imoral ou
ilicita como a divida de jogo, ou a partilha escusa (titulo formalmente exigivel,
inviabilizado pela impossibilidade juridica do pedido incrustada ndo nele, mas na
causa).

12 - Elementos imprescindiveis a todas as espécies de execugiio: art. 618 do
Cod. de Proc. Civil - O Cddigo de Processo Civil isola, realcando-os, dois casos
de falta de condicoes da acdo e um de pressuposto processual, enumerando-os no
artigo 618: “E nula a execugio: I - se o titulo executivo nio for liquido, certo e
exigivel; II - se o devedor nao for regularmente citado; III - se instaurada antes
de se verificar a condi¢do ou decorrido o termo nos casos do art. 572”7,
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ALCIDES DE MENDONCA LIMA assinalou que “os incisos I e III con-
figuram casos de ‘condicdes de execugao’, em paridade com as ‘condi¢oes de agido’,
(25). E PONTES DE MIRANDA anotou que 0 inciso 11 significa falta de pressu-
posto processual (26).

Esse destaque de pressupostos processuais e condi¢ao da acdo ndo € super-
fluidade diante da regra de incidéncia geral (n. 12, retro). A enumeracdo particula-
rizada de algumas hipoteses é especializagdo dos institutos quanto ao processo de
execucdo e serve ao sistema do Cédigo, notadamente cobalizamento dos casos de
embargabilidade da execucdo e da arrematac¢do (n. 31, infra) (27).

13 - Requisitos proprios da execucio por quantia certa - As nulidades por
inexisténcia de requisitos proprios da execucdo por quantia certa devem ser vistas
a partir das condigdes especificas dessa execucdo, sintetizadas por CHIOVENDA:
“No caso de execugdo para a expropriacdo de bens do devedor, sao condicoes es-
peciais: a) titulo executdrio; b) admissibilidade em geral da expropriacdo dos bens
do devedor; c) a existéncia de bens de propriedade do devedor; d) a idoneidade
desses bens como objeto de expropriagdo” (28).

A falta de algum desses requisitos acarreta a nulidade da execugdo por quan-
tia certa e, em conseqiiéncia, da arrematacao (29).

14 - Evicgdo do arrematante. - A eviccdo do arrematante interessa a esse
ponto, pois ¢ nulidade atinente a idoneidade do bem penhorado a ser objeto de
expropriacdo (letra d da enumeragao de CHIOVENDA, n? 15, retro).

E precisa a ligio de CELSO NEVES: “Nao ¢ apenas a nulidade de cardter
processual que enseja o desfazimento da arrematacio. Se o executado foi vencido
em demanda sobre a propriedade dos bens penhorados, mesmo que subsegiiente
a penhora, a arrematacao ¢ nula, por versar sobre bem ndo sujeito a execugao,
segundo as regras dos artigos 691 e 592 do Cddigo. A tal proposito, observa AMIL-
CAR DE CASTRO que, ‘ndo podendo a arrematacao transferir ao arrematante
mais direitos do que o executado tem na coisa arrematada, é possivel que, ndo sen-
do esta de propriedade do executado, venha a ser evicta judicialmente por seu legi-
timo dono: nesse caso, ndo seria justo que o arrematante ficasse privado do pre¢o
e das despesas da arrematac¢do. Tem-se entendido que o direito lhe concede agao
de evic¢do contra o executado e, subsidiariamente, acdo “in rem verso” contra o
exeqiiente, se aquele se tornar insolvavel’. Posto de lado o largo debate doutrinario
a respeito da viabilidade de configurar-se a garantia da evicgdo, nos casos de arre-
matacio, divida ndo pode haver de que ela configura vicio de nulidade que da
azo ao desfazimento da transferéncia coativa, levando o pagamento para o terreno
de uma “conditio sine causa”, que dd ensejo a sua recuperagao” (30).

15 - Bem sujeito a débitos fiscais - A arrematacao de bem sujeito a débitos
fiscais também deve ser referida.

O artigo 130 do Cédigo Tributario Nacional diz que “os créditos tributd-
rios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o dominio util ou
a posse de bens imdveis, e bem assim os relativos a taxas pela prestac@o de servi¢os
referentes a tais bens, ou a contribui¢des de melhoria, sub-rogam-se na pessoa dos
respectivos adquirintes, salvo quando conta do titulo a prova de sua quitacdo”.
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Comentando esse dispositivo, diz ALIOMAR BALEEIRO que “se a trans-
missdo do imdvel se opera por venda judicial, o arrematante escapa ao rigor do
artigo 130, porque a sub-rogacao se dé sobre o pre¢o por ele depositado. Responde
este pelos tributos devidos, passando o bem livre ao dominio de quem o arrema-
tou” (31).

Os casos concretos, entretanto, impdem cautela ao acolher ponto de vista
tdo abrangente. E preciso ver se o arrematante sabia da existéncia dos dnus fiscais
porque eles, mormente se elevados, sdo significativos para a prépria essencialida-
de do bem adquirido. Dai precisarem constar dos editais preparatérios da praca
(artigo 680, V, do Cddigo de Processo Civil). Se os dnus constarem do edital, o
arrematante adquire o bem presumidamente levando-os em conta, de maneira que
também eles sdo adquiridos por sub-rogacio (artigo 130 do Cddigo Tributdrio Na-
cional). Se ndo constarem, presume-se que o arrematante nio os conhecia e, nesse
caso, a ele se abre a possibilidade de pleitear a resolucdo da arrematacdo devido
ao vicio, ou de a aceitar com a sub-rogacio dos dnus em sua pessoa: ao arrema-
tante ¢ que cabera optar entre as alternativas ponderando principalmente o valor
efetivo do bem e o prego pelo qual o adquiriu.

Postas a parte as inumeras discussdes que o assunto enseja, € esse o melhor
norteamento que ele pode receber para a justica das arrematacdes, fechando-se
a possibilidade de burla da lei fiscal por intermédio de pretensa sub-rogacdo do
onus tributario em preco de arrematagao irrisério (32).

27 Grupo - Nulidades das fases de instrugdo e expropriagio.

16 - Nulidades das fases em geral - As nulidades da fase de instrugio do
processo de execu¢ao ocorrem no descumprimento de qualquer das normas de ga-
rantia da legitima apreensdo do bem pela penhora e as da fase de expropriacao
no fraudamento das regras que preservam a avaliacdo, o chamamento para a praca
ou leildo e a arrematacio.

Indicam-se os principais pontos atinentes a cada um desses atos, excluindo-se,
contudo, a referéncia as causas de nulidade expressamente destacadas nos incisos
IT'a IV do pardgrafo tnico do artigo 694 do Cédigo de Processo Civil, objeto de
anilise a parte (n°s 22 a 28, infra).

17 - Penhora e depdsito - A penhora valida ¢ antecedente necessario da ar-
rematacao perfeita. O depdsito é integrante da penhora acabada (artigo 664 do
Cddigo de Processo Civil).

A nulidade da penhora ou depdsito vicia a arrematacio, subordinado, en-
tretanto, o reconhecimento da nulidade, as regras sobre as nulidades constantes
do Coédigo de Processo Civil (artigos 243 a 250) especialmente a existéncia de pre-
juizo (artigo 249, paragrafo 1°). O principal vicio nulificador da penhora e, por-
tanto, da arrematacdo, é o constrangimento de bem nio pertencente ao executado
(artigo 664); outro vicio importante é o da falsa descricdo do imdvel no auto de
penhora, de modo a induzir o arrematante a erro (JTACIV-SP 30/161).

18 - Avaliacfio - A avaliagdo fornece o balizamento fitico do pre¢o a ser
buscado na hasta publica. Sua relevancia pratica atualmente esta solapada pelo
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regime inflaciondrio e pelas condicoes féticas da realiza¢do das pragas e leildes,
em que o comparecimento de reduzido nimero de licitantes frustra a apuracao de
preco real na venda.

0 Codigo expde os requisitos da avaliagdo (artigos 680 e seguintes). O des-
cumprimento deles pode levar a sua nulidade e, por conseguinte, a nulidade da
arrematacio (33).

19 - Editais - Essenciais a publicidade das pracas e leildes, os editais trazem
um dos mais importantes focos de nulidade desses atos. Relevantes fatores na pro-
ducdo dessas nulidades serdo a deficiente organizagdo cartordria e a falta de for-
magcio de pessoal auxiliar categorizado, necessdrio a elaboragdo perfeita de ins-
trumento processual de exigéncias rigorosas como € o edital de praga ou leilao.

Os requisitos basicos dos editais sdo enumerados no artigo 686 do Cadigo
de Processo Civil: descricdo do bem, seu valor, indicacao do lugar em que estiver,
dia, hora e lugar da praga ou leildo, mencédo da existéncia de 6nus e recurso pen-
dente de julgamento e comunicacdo de que havera leildo se ndo houver lango su-
perior a avaliacdo.

Também é relevante a publicacdo em jornais que dém ampla divulgacao ao
ato, observando-se os intervalos das publicagdes (artigo 687 do Codigo de Proces-
so Civil).

Tudo o que puder tolher a publicidade do ato de praca ou leildo enseja nu-
lidade (34).

20 - Praca ou leildo - A audiéncia em que se realiza o ato final da expro-
priagdo do devedor ¢é a praga ou leildo.

E imprescindivel a prévia intimacdo do devedor, por mandado, para o ato
(artigo 687, paragrafo 3°, do Cddigo de Processo Civil).

O ato é presidido por Juiz de Direito, lembrando-se, com PONTES DE MI-
RANDA (35), que problemas de dificil solucdo advém do fato de essa presidéncia
muitas vezes se realizar a distdncia, da sala de audiéncias, enquanto a praga ou
leilio se realizam no atrio do Férum.

O mais importante no ato é a preservagdo da liberdade dos licitantes e a
documentacdo do que se passar em seu desenvolvimento (36).

21 - Arremataciio - A arrematacdo configura-se no correr dos langos dados
para a aquisi¢do do bem penhorado. Param os lang¢os no mais alto, o do arrematante.

O preco deve ser pago a vista, podendo, no entanto, ser pago em trés dias,
se o arrematante der fiador iddneo (artigo 690).

O auto de arrematacdo deve ser lavrado vinte e quatro horas depois do dia
da praca ou leildo (artigo 693) ficando a arrematagdo, com a assinatura, perfeita.
Em seguida deve ser expedida carta de arrematagao (artigos 703 e 707).

Nulidade que ocorre nesse procedimento implicara no desfazimento da ar-
rematacdo (37).
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Inciso Il do artigo 694, § 1° - Ndo pagamento do preco ou ndo prestacao
de caucdo.

22 - Caso de resoluciao; nao de retratac¢iio - O ndo pagamento do preco ou
o nao oferecimento de caucao pelo arrematante, em trés dias (artigo 695 do Codi-
go de Processo Civil), sdo causas de desfazimento da arrematacido bem distintas
das decorrentes de nulidades processuais.

Nelas ocorre a resolucao, ndo a anulag¢ao, do ato, pois nao contém nenhu-
ma nulidade antecedente a arrematagao, mas, sim, auséncia de ato que a ela deve-
ria seguir-se. A arrematagao, em si perfeita, nao podera produzir o efeito de cons-
tituicdo de titulo habil a transferéncia de propriedade ao arrematante porque este
nao pagou ou garantiu o pagamento.

23 - Opcdo pela subsisténcia - Exatamente porque os casos sao de arrema-
tacdo vdlida, conquanto passivel de resolugdo, é que os paragrafos do artigo 695
do Codigo de Processo Civil asseguram ao credor a opg¢do pela subsisténcia da
arrematacao, cobrando ao arrematante e ao seu fiador o pre¢o da arrematacio e
a multa (artigo 695, § 1°). Também por isso o artigo 696 do mesmo Cddigo garan-
te ao fiador do arrematante a possibilidade de obter a transferéncia da arremata-
¢do para si, pagando o valor do lango e a multa (artigo 696).

Se a arrematacdo fosse nula pelo ndo pagamento do pre¢o ou ndo ofereci-
mento de caucdo no prazo, o credor e o fiador ndo poderiam optar por atos que
pressupoem arrematacao valida (38).

Inciso IT do artigo 694, § 1° - Existéncia de énus real ndo mencionado no
edital.

24 - Desconhecimento de 6nus - Essa causa de desfazimento da arremata-
¢do ¢, em ultima andlise, conseqiiéncia da nulidade do procedimento que conduz
a arrematacao.

O edital deve conter “menc¢ao da existéncia de dnus” artigo 686, V), a fim
de que ele seja considerado na avaliagdo e no valor do lanco. Se ndo houve essa
meng¢do, foi descumprido dispositivo legal expresso, de maneira que podera ser plei-
teado, com propriedade, o desfazimento da arrematacio.

Essa causa ¢é especial e deve ser vista como norma de garantia do arrema-
tante e instrumento de acomodacdo de dificuldades praticas decorrentes do siste-
ma de vendas e de hasta publica.

As hastas sdo procedimento complexo, composto de atos verbais de leiloei-
ro ou porteiro, arrematante ¢ demais lan¢adores, pessoas que, notadamente nas
grandes cidades, podem néo conhecer a situagdo juridica do bem levado a pracga
ou ao leildo, de maneira que pode haver arrematacido de bem ja gravado sem que
essas pessoas, entre as quais o arrematante, saibam do gravame. Dai a possibilida-
de de o lang¢o haver sido dado com base em informacdo irreal, considerado o valor
do bem livre e ndo o valor menor decorrente do abatimento do 6nus.

O risco de existéncia de 6nus reais desconhecidos do arrematante sobre o
bem ¢ agravado pelo fato de o bem penhorado ndo deixar o patrimonio do devedor,
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podendo ser por ele alienado e, conseqiientemente, gravado. Vé-se, pois, que, mes-
mo ndo havendo a época da penhora 6nus sobre o bem, pode haver ulterior cons-
tituicdo dele, sem informagdo nos autos da execu¢ao e, em conseqiiéncia, sem men-
cdo nos editais e sem conhecimento do arrematante quando da realizacdo da pra-
ca ou leildo.

Por isso é aberto prazo ao arrematante. Realizado o ato integral de arrema-
tacio o arrematante podera examinar o bem e pesquisar a respeito dele. Constata-
da a existéncia de 6nus que ndo tenha constado do edital, podera ele provocar o
desfazimento da arrematacao.

25 - Aspectos de anulacdo e resolucdio - Esse desfazimento da arrematagédo
por descoberta de nus real ndo apontado no edital ¢ interessante mescla de anu-
lacdio e de resolugiio.

Por um lado, ha nulidade em ndo constar do edital o 6nus que nele deveria
ter sido apontado, de forma que, a rigor, a arrematagdo ¢ nula. Por outro lado,
a arrematacio, com o término do ato publico em que se realizou, estava ja perfei-
ta, vindo, no entanto, a ser desfeita devido a descoberta de fato que, ao se perfazer,
era desconhecido (39).

Inciso I'V do artigo 694, § 1° - 17 Parte: Falta de intimagdo do credor hipo-
tecdrio ou do senhorio.

26 - Artigos 809, 826 e 678 do Caodigo de Processo Civil - Dispoe o artigo
698 do Cédigo de Processo Civil que “nio se efetuara a praca de imével hipoteca-
do ou emprazado, sem que seja intimado, com dez dias, pelo menos, de antece-
déncia, o credor hipotecdrio ou o senhorio direto, que ndo seja de qualquer modo
parte na execugdo”. O artigo 694, § unico, IV do Cédigo de Processo Civil expres-
samente se reporta a esse dispositivo como causa de desfazimento da arrematagao.

A regra ¢ correspondente processual dos preceitos dos artigos 809, 826 e
678 do Cédigo Civil, que asseguram intimacédo do credor hipotecdrio e do senho-
rio para a praca. Esses dispositivos da Lei Civil devem ser ponderados em questdes
que envolvam praceamento de bens sobre os quais recaiam hipoteca ou enfiteuse.

O dispositivo do artigo 698 ¢ andlogo ao do artigo 498 do Cdédigo de Pro-
cesso Civil Italiano (40) e encerra matéria de grande repercussao prdtica no dia-a-
dia judiciario.

27 - Efeitos da intimacfio e da niio intimagio - O credor hipotecdrio e o
senhorio tém de ser intimados antes da praga referente ao bem gravado. A redagao
ao artigo 698 é ostensivamente taxativa: “ndo se efetuard a praca”. Diante desse
preceito, trés situacdes podem resultar:

a) se a praca se realiza sem prévia intimag¢ao do credor hipotecdrio ou do
senhorio, a arrematagdo nela efetuada ndo afeta a hipoteca ou a enfiteuse, de ma-
neira que o imével adquirido por arrematacdo ou adjudicacao fica sujeito a expro-
priacdo na execucdo promovida pelo credor hipotecério ou pelo senhorio (41), por-
que a venda nessas condigoes sera ineficaz com relagdo a eles (42).

Esse é o sentido do reconhecimento da nulidade com base no artigo 694,
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IV, do Codigo de Processo. A conseqiiéncia da nulidade garantira suficientemente
o credor hipotecario ou o senhorio, levando a conclusio de ineficdcia da arrema-
tacdo ou da adjudicagdo com referéncia a eles.

b) se a praca foi realizada apds intimagdo prévia, com antecedéncia de dez
dias, do credor hipotecdrio ou do senhorio e se eles ndo compareceram ao ato pa-
ra exercer direito de arrematar ou de preferéncia, ou se, comparecendo, ndo os exer-
ceram, a conseqiiéncia ¢ a de que com a alienag¢do judicial seus direitos se extin-
guiram, sub-rogando-se o dnus ou o direito no pre¢o da arrematacdo (43).

A questdo ¢ polémica, porque a forca dos direitos reais de hipoteca e enfi-
teuse provoca natural resisténcia em admitir sua extingdo em virtude de disposi¢do
processual. Mas ndo pode ser outra a conclusio, pena de os dispositivos legais e
os direitos em jogo ndo se harmonizarem. De qualquer forma, afinal de contas,
se os titulares dos direitos de hipoteca ou enfiteuse, cientes da realiza¢do da praga,
ndo se preocuparam em manifestar-se em prol de seus direitos, ndo serd razoavel
nutrir resisténcia em proclamar a extingiao deles.

c) aultima possibilidade é a de o credor hipotecdrio e o senhorio compare-
cerem & praga e exercerem os direitos de arrematacdo ou de preferéncia.

Nesse caso adquirirdo eles o imodvel na praga, por arrematag¢io, gozando
do direito de preferéncia (44).

A matéria geralmente produz questdes de relevante interesse pratico (45).

Inciso IV do artigo 694, § 1° - 27 Parte: Falta de intimacdo da Fazenda Na-
cional, ou do Estado, na arrematacdo em execugdo hipotecdria de vias férreas.

28 - Arremataciio de linhas férreas - O segundo dos dispositivos (artigo 699)
provém segundo noticia CELSO NEVES, da Ordena¢do Processual Civil alema
(paragrafo 855) (46).

AMILCAR DE CASTRO assinalou que “as pessoas juridicas de direito pu-
blico interno tém sobre os particulares preferéncia de aquisicdo de linhas férreas,
e, conforme sejam estas federais, estaduais ou municipais, deve dar-se ao respecti-
vo poder ptiblico possibilidade de utilizar sua preferéncia dentro de trinta dias con-
tados da notificaciao (47).

Ha diferenca marcante entre essa hipdtese e a do artigo 698: no caso de
praca de vias férreas a intimagdo ndo ocorre com antecedéncia a praga; realiza-se
depois de efetivada, conquanto antes da expedi¢do da carta de arrematagio.

Expedida a carta, entretanto, sem prévia intimacio do representante das Fa-
zendas Nacional e Estadual, essa carta de arrematacio ou adjudicacio serd inefi-
caz com relacdo a Fazenda ndo intimada. Esta podera obter a declaracio de inefi-
cdcia da carta no que lhe diz respeito, para exercicio do direito de preferéncia.

43



3< PARTE:
NULIDADE E PROCESSOS

29 - As regras gerais sobre nulidades - Em todas as hipdteses de nulidade
¢ preciso nio esquecer a incidéncia das regras gerais sobre nulidades, expostas no
Caédigo de Processo Civil (artigos 243 a 250), de maneira que, para haver decreta-
¢do de nulidade, por provocacdo a qualquer tempo de qualquer das partes ou inte-
ressados ou de oficio, serd preciso que ela nao se sane devido a autuacéo de algu-
ma das regras constantes desses dispositivos.

S6 se pronunciardo as nulidades que ndo subsistirem a teoria das nulidades
formada por esses dispositivos.

30 - Instrumentos procedimentais de anulagido. A declaracao de nulidade
da arrematacdo podera se realizar por intermédio de um de trés instrumentos pro-
cessuais: embargos a arrematacdo, embargos de terceiro e agdo anulatoria.

Os embargos 4 arrematacdo e os embargos de terceiro podem ser opostos
no prazo de dez (artigos 746, § tnico e 738 (48) e de cinco (artigo 1.048) dias da
arrematacio, sempre antes, entretanto, da assinatura da carta de arrematacao.

A matéria dos embargos 4 arrematagdo ¢ a que consta do artigo 746 do
Codigo de Processo Civil: “nulidade da execucao, pagamento, novacao, transagao
ou prescri¢ao, desde que supervenientes a penhora”, salientando-se que entre as
“nulidades da execucdo” estdo as matérias do artigo 618 do mesmo Caodigo, ja lem-
bradas (n® 11, retro). A enumeragio, com a inclusdo dessas nulidades da execucao,
ndo significa que todo tipo de nulidade ja analisado possa novamente ser alegado
em embargos. Esses embargos s6 se destinam a alegacao de fatos “supervenientes
a penhora”, como estd expresso no artigo 746 (49).

Os embargos de terceiro também atendem a hipdtese precisa: “Quem, nao
sendo parte no processo, sofrer turbac@o ou esbulho na posse de seus bens por
ato de apreensado judicial, em casos como o de penhora, depdsito, arresto, seqtlies-
tro, alienacdo judicial, arrecadagdo, arrolamento, inventdrio, partilha, podera re-
querer lhes sejam manutenidos ou restituidos por meio de embargos” (artigo 1.046).

A acdo anulatdria podera ser intentada depois de passadas as oportunida-
des para embargos a arrematacdo ou embargos de terceiro. Essa aco, posta a par-
te discordancia veemente de PONTES DE MIRANDA (50) ndo ¢ a agdo resciso-
ria, mas, sim, acdo anulatéria comum, promovida perante o mesmo Juizo em que
se realizou a arrematacdo (51).

E preciso lembrar que qualquer desses instrumentos de desfazimento de ar-
rematacio podera ter contra si a coisa julgada ou a preclusdo, l6gica ou consuma-
tiva, formadas no processo de execug¢do, seja por terem sido decididas no decorrer
do processo de execucdo ou de embargo de executado, as matérias em que se ba-
seiam as pretensoes anulatdrias, seja por nao terem sido interpostos os embargos
para matérias a que seriam adequados.

44



Assim, no caso do devedor, as alegagdes do artigo 741 e 745 do Codigo de
Processo Civil devem ser objeto de embargos a execu¢do, ndo de embargos a arre-
matagdo, de maneira que a ndo interposi¢do oportuna de embargos a execuc¢do lhe
frustrard a utilizacdo de embargos a arrematagdo (52).

NOTAS

(1) - José Frederico Marques, “Institui¢des de Direito Processual Civil”, 1971, vol. V, p. 146.
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que seria injustica bradante deixar ao desamparo a boa fé do arrematante ludibriado, surpreendido
quanto a dnus reais omitidos (RF 184/179); b) indefere-se pretensio do arrematante a ressarcimento
de débitos fiscais que pesam sobre o imével (JTA 33/143); c) existéncia de elevado débito previdencid-
rio sobre o imével, desconhecido do arrematante, é causa de resolugdo da arrematagdo (JTA-SP 31/156);
d) exigéncia de pagamento de ICM pelo arrematante ¢ inadmissivel (RT 491/126); €) embora o artigo
978, § 3°, letra ¢ do Cédigo de Processo Civil (1939) se refira a “6nus real”, a hipdtese poderd ser apli-
cada por analogia a débitos fiscais previdencidrios com o intuito de proteger o arrematante, que ndo
tem culpa (JTA 31/156).

(33) - Decidindo problemas decorrentes da avaliagdo, com reflexos na arrematagio, anotem-se
os seguintes julgados: a) na avaliagdo do imdvel, com mengdo a sua situagdo, confrontagoes ¢ dreas,
entendem-se incluidos os acessérios e dependéncias, mormente quando a penhora a eles faca expressa
referéncia (RF 230/209); b) quando a entrega da coisa, porque arrematada por preco muito inferior
ao da avaliaciio, constitua ato que disvirtue ou fraude direito atribuido ao exeqiiente, pode o juiz anu-
lar a praca (RF 135/575); c) € nula a arrematagdo nio precedida de avaliagdo regular, mas simplesmen-
te com adogiio de outro laudo de avaliagio feito em outro processo contra o mesmo executado (RT
331/327); d) é nula a arrematacio precedida de avaliagdo somente do terreno, com exclusdo das cons-
trugdes (RT 441/144).

(34) - Os julgados a respeito do assunto sdo numerosos: a) é desnecessaria a publicagdo de edi-
tal especial intimando o devedor revel para a praca, valendo quanto a ele o edital geral (RTJ 83/878);
b) sem publicagiio do edital, ou sendo ele inoperante, sobrevém a nulidade da praga, que ndo ¢, entre-
tanto, pronuncidvel de oficio, por que inexistem atos processuais nulos de pleno direito (RF 139/297);
c) se dos editais de praga ndo constam data, hora e local do ato, ndo hd a indispensavel publicidade
que ele requer, sendo nula a arrematagiio realizada em tais condi¢des (RF 151/188); d) € relevante a
argiiiciio contra edital que omite a existéncia de duas casas no terreno (JTA-SP, 51/112); e) existindo
na Comarca jornal didrio, declarado local por Portaria judicidria em vigor, impde-se a observéncia
de requisito de segunda publicagdo no dia da alienagdo judicial ou na véspera, ¢, coexistindo irregulari-
dades na designagdo da praga e do leildo, na intimagio dos executados e na publicagdo dos editais,
deve ser anulada a praga, ainda que cada uma das irregularidades pudesse isoladamente ser irrelevante
(JTA-SP, 49/99); f) a arrematagdo de terreno que havia sido declarado de utilidade piiblica meses antes
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da praga, ndo constando essa particularidade do edital e ndo sendo ela conhecida do arrematante, en-
seja decretagdo de nulidade e desfazimento da hasta piblica independentemente de multa e com resti-
tui¢do do prego (RT 154/238; RF 185/181); g) sdo nulos editais publicados sem constar o prego dos
bens a serem vendidos, de maneira que se anula a arrematagdo realizada tendo-os como antecedentes
(RT 416/343); h) venda por iniciativa particular, autorizada em caso em que foram publicados editais
sem oposigdo dos executados, é vilida (JTA-SP, 43/64); i) edital publicado no jornal da localidade,
com circulagdo semanal com menos de vinte dias de antecedéncia, mas afixado no Férum e publicado
no Didrio Oficial dentro do prazo legal, ndo leva a nulidade, por inexisténcia de prejuizos (RT 206/224);
m) é mera irregularidade e ndo nulidade o fato de a praga ter sido realizada no vigésimo dia da publica-
¢do dos editais, sem prejuizo para o executado (RT 240/230); n) é nula a arrematacdo dos editais, sem
prejuizo para o executado (RT 240/230); n) é nula a arrematagio realizada sem publica¢io de editais
no jornal local (RT 299/610); o) é suficiente a descri¢do no edital do imdvel como constante de certiddo
de Registro de Imdveis (RT454/256); p) ¢é vélida a arrematagdo precedida de edital omisso quanto 4
existéncia de contrato de locagdo e de se tratar de condominio (RT454/256); q) sendo a primeira praga
e o leilao atos distintos, o anuncio englobado de ambos induz nulidade (RT 454/251); r) laconismo
do edital na Imprensa Oficial ndo prejudica a venda se houve publica¢io em jornal especializado de
grande circulagdo (RT 474/101).

(35) - PONTES DE MIRANDA, ob. cit. vol. p. 385.

(36) - Exemplos de discussdo de nulidades, decorrentes da praga ou leildo estdo nos julgados
que seguem: a) é nula a arrematag¢do em hasta realizada em data diversa da que consta do edital; b)
¢ nula a arrematacdo feita em leildo sem prévia designagdo especifica (RT251/309); c) se a praga ndo
observa os prazos, é ausente a presungido de boa fé do arrematante (RF 180/114); d) a arrematagio
realizada em hasta puiblica promovida no Juizo da execugio, ainda que ndo seja o da situagdo da coisa,
¢ valida, se foi precedida das formalidades legais e de acordo expresso das partes (RF 152/272); e) justifica-
se a retratabilidade da venda, sem qualquer prejuizo para o arrematante, se o imével foi apregoado
como se achando livre de quaisquer 6nus e, posteriormente, se verificada a existéncia de sentenga, com
transito em julgado, determinando a demoligdo de alguns cdmodos e a remodelagdo de outros no pré-
dio praceado (RF 149/291, RF 203/216); f) praga realizada por porteiro das Varas é nula, por ser in-
constitucional o artigo 37 do Decreto-Lei Estadual n® 203, de 25.3,1970 (JTA-SP, 17/206; RT 435/136);
2) € possivel a suspensio da praga por motivo justo, como a pendéncia de interdigdo a respeito do exe-
cutado, que vem dilapidando pequeno patrimdnio em detrimento de filhos menores (JTA-SP 3/79);
h) € admissivel a designa¢do de nova praga quando a praga e o leildo foram negativos (JTA-SP, 36/55);
i) ¢ nula a praca realizada sem a intimagdo do executado (JTA-SP, 37/48; RT 486/111), a despeito de
revel no processo (JTA-SP 35/194), ou de certificada sua nio localizagiio, estando em lugar certo e
acessivel (JTA-SP, 46/73); j) a hasta piblica ndo pode ser realizada em dia diverso do aprazado, sem
a devida publicidade (JTA-SP, 36/124); 1) é vdlido o leildo realizado na presen¢a do juiz e do curador,
sendo desnecessdria a efetivagdo pelo porteiro dos auditérios (RT 193/408); m) é vélido o leildo realiza-
do por porteiro de auditério a despeito do inconformismo de leiloeiro oficial indicado pelo exeqgiiente
(RT 425/133); n) a designagdo de hasta piublica antes do trinsito em julgado do acérdido em apelagdo
ndo ¢ nulidade, mas mera irregularidade (RT 206/224); 0) a execu¢ido provisoria ndo permite alienacdo
de dominio em hasta piiblica (RT 461/115); p) ¢ inadmissivel o pedido de adiamento de hasta piblica,
depois da arrematagio, sob pretexto de falta de publica¢do em jornal de grande circulagio, pois o ato
50 ¢ atacdvel por embargos ou agdo anulatéria (RT 221/451); q) é nula a arrematag@o de imdvel sem
mengdo do nimero de transcricdo no Registro de Imdveis por ocasido da praca (RT 329/638),

(37) - Vdrias questdes sobre a arrematacdo foram submetidas aos Tribunais: a) € necessdrio res-
salvar ao locatdrio o exercicio de direito de preferéncia sobre o imdvel arrematado nas vinte e quatro
horas seguintes a arrematacdo (RTJ 47/165); b) o legatdrio tem preferéncia na arrematagio de bens
do espdlio (RTJ 44/700); c) o arrematante tem legitimidade para impugnar pedido de remigio (RTJ
85/1.602); d) embora ndo conste da carta de arrematacgdo a decisao exeqiienda, essa omissdo nio basta
para invalidar o ato, dada a sua feigdo meramente formal (RT 170/277); e) a nulidade do auto de arre-
matagdo por falta de pagamento do prego se decreta de plano (RT 156/165); f) ndo hd necessidade
de inscri¢do da arrematagio no Registro de Iméveis, que é exigida pela Lei do Inquilinato apenas para
afastar o beneficio do locatario e os perigos do conluio entre o locador e terceiros (RT 153/275); g)
o juiz ndo pode inadmitir arrematagdo por preco considerado vil (JTA-SP, 47/68, 34/145; RT 491/125);
h) € admissivel a recusa de prego vil pelo Juiz em segundo leildo (JTA-SP, 47/149, RT 282/776, 326/396,
478/113, 491/156); i) ndo é necessdria carta de arrematagdo de bem madvel, bastando ordem escrita do
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juiz para entrega (JTA-SP, 49/38, RT 303/565); j) ndo ha necessidade de certificado de quitagdo de
televisor arrematado (JTA-SP, 49/38); 1) ndo ha nulidade em condicionar a expedigdo da carta de arre-
mataciio a solugio de recurso extraordinario (JTA-SP, 32/110); m) é vdlida a arrematacdo a prego vil,
se 0 bem j4 foi praceado outras vezes com resultado negativo (JTA-SP, 40/30; n) a falta de auto anula
a arrematacdo (RT 201/264); o) é nula a arrematac¢io de bem do espdlio por procurador dos herdeiros
(RT 428/169); p) a falta de assinatura do auto de arrematagdo pelo juiz ¢ falha material escusdvel, su-
prida pela autenticagdo do escrivdo, arrematante ¢ representante do exeqiiente, bem como pela homo-
logagdo pelo juiz (RT 272/145); q) a falta de assinatura do juiz ndo afeta os efeitos da arrematacio,
ante a expedi¢do da carta, tornando intempestivo o pedido de remigdo (RT 278/438); r) € valido o pa-
gamento do prego por meio de cheque, se ndo houve reclamagao por parte do executado (RT 246/461);
s) é valido o auto assinado por escrevente autorizado (RT 320/428); t) a falta de assinatura do porteiro
no auto ¢ mera irregularidade, que ndo o anula (RT 314/442); u) Oficial do Registro Civil da Comarca
pode arrematar sem nulidade (RT 303/295); v) o conddmino tem preferéncia, que deve ser manifestada
ante estranho antes de encerrada a praga, assinando o auto independentemente de depdsito do preco
(RT 384/180).

(38) - Vejam-se julgados sobre o assunto: a) o pagamento deve ser a vista ¢ integral, salvo acor-
do, pena de nulidade da arrematagio (RTJ 68/582); b) o pagamento independe da presenga do juiz
no ato, porque ela nio ¢ formalidade essencial (RTJ 80/860); c) se o arrematante for o proprio exe-
qiiente, havendo protesto por preferéncia ou rateio, sera obrigado a depositar o prego da arrematagdo
(RT 177/308); d) é obrigatdrio o depdsito pelo exeqiiente pretendente a arrematagdo da diferenca entre
o valor de seu crédito e o valor maior do bem (JTA-SP, 51/62, 39/208); ) complementagido de depdsito
insuficiente muito além do prazo legal enseja o desfazimento da arrematagio e deferimento de remigio
da execucdo (JTA-SP, 38/251); f) pode, em situagdo justificada, ndo ser imposta a multa de 20% ao
arrematante que ndo paga o prego (RT 174/573); g) € obrigatério o depdsito pelo exegiiente arrematan-
te diante da instauragiio de concurso de credores motivado por segunda penhora sobre o mesmo bem
(RT 411/230); h) é vilida a indicagio de substituto pelo arrematante, se o pre¢o ¢ pago incontinenti
(RT 416/356); i) a falta de depdsito imediato do prego importa em nulidade do lango (RT 201/448);
j) é nula a arrematagdo feita em Vara incompetente por ndo obediéncia a prevencio de outra Vara (RT
434/157); 1) o ndo pagamento do prego pelo arrematante autoriza anulagdo de oficio, independente-
mente de embargos ou de a¢do anulatdria (RT 265/812); m) é vdlido o pagamento do prego feito por
meio de cheque, se ndo houve reclamacdo do executado (RT 246/461); n) hd necessidade de concessao
do prazo legal para que o arrematante exiba o dinheiro (RT 246/461); o) a complementagio do deposi-
to ndo pode ser evitada sob pretexto de o imdvel estar ocupado por terceiros (RT 375/303).

(39) - Sdo prodigos os repertdrios de jurisprudéncia em julgados a respeito: a) a outorga uxoria
¢ necessdria para renuncia do arrematante do direito adquirido na arrematagio de imével (RTJ 78/207);
b) ndo se anula a arrematagio se ndo se demonstra vicio dos editais na denunciagdo de 6nus reais sobre
o imovel praceado (RF 251/270); ¢) podera ser desfeita a arrematagdo até o momento da expedi¢do
da carta, se verificada a existéncia de 6nus real sobre os bens praceados (RF 177/308); d) compete ape-
nas ao arrematante o direito de pedir o desfazimento da arrematacdo, com fundamento na existéncia
de 6nus real ndo mencionado no edital, ndo sendo admissivel a propositura por sua mulher, que é care-
cedora da agdo (JTA-SP, 47/25); e) ndo mencionado no edital o fato de o imdvel estar hipotecado,
¢ desfeita a arrematagao (RF 200/404); ) a omissdo de esclarecimento a respeito de outras penhoras
no edital ndo anula a arrematagdo, pois os Gnus reais a que a lei se refere sdo o penhor, a hipoteca,
a anticrese, ou o usufruto, enumerados no artigo 615, 11, do Cdodigo de Processo Civil (JTA-SP 44/127);
g) ha nulidade na arrematagio realizada em decorréncia de edital de que ndo constou hipoteca sobre
o imdével (RT 461/148; 265/813); h) passado o prazo de trés dias, contado da data do auto de arremata-
¢do, ndo pode o arrematante pleitear desfazimento, mediante alega¢io do 6nus ndo declarado no edital
(“O Novo Processo Civil nos Tribunais de Algada Civil de Sao Paulo”, de MILTON EVARISTO DOS
SANTOS p. 777).

(40) - Art. 498: “Debbono essere avvertiti dell’espropriazione i creditori che sui beni pignorati
hanno um diritto di prelazione risultante da pubblici registri (att. 158). A tal fine & notificato a ciascu-
no di essi, a cura del creditore pignorante, ed entro I'indicazione del creditore pignorante, del credito
per il quale si procede, del titolo e delle cose pignorate (att. 158, 160). In macanza della prova di tale
notificazione, il giudice non pud provvedere sull’instanza di assegnazione o di vendita™.

(41) - AMILCAR DE CASTRO, ob. cit., p. 325 e 71.

(42) - PONTES DE MIRANDA, ob. cit., p. 400.
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(43) - JOSE FREDERICO MARQUES, ob. cit., p-164,

(44) - J4 se assegurou ao credor hipotecdrio prazo para depdsito, que nio lhe foi exigido quan-
do da praga (RTJ 67/605).

(45) - Registrem-se julgados sobre o assunto: a) ¢ nula a praga realizada sem intimagdo prévia
do credor hipotecdrio (JTA-SP, 14/93; 18/23; 28/79; 32/203; RT 409/250; 461/ 148; 444/126); b) ndo
pode o executado alegar nulidade consistente na ndo intimacio do credor hipotecario, porque ela s6
a este interessa (JTA-SP, 40/38; RT 453/174); ¢) ndo hd nulidade em niio terem sido intimados credores
hipotecdrios jd pagos (RT 239/267); o cessiondrio de crédito hipotecdrio deve ser intimado previamen-
te da praca sob pena de nulidade desta (RT 386/178); e) ndio hd nulidade em omissio de credor hipote-
cdrio intimado (RT 448/244); ) ndo tendo sido intimado o credor hipotecdrio, o arrematante é obriga-
do pelo débito (RT 482/201); g) RT 491/115.

(46) - CELSO NEVES, ob. cit., p. 119,

(47) - AMILCAR DE CASTRO, ob. cit., 319.

(48) - AMILCAR DE CASTRO, ob. cit., p. 412.

(49) - JOSE CARLOS BARBOSA MOREIRA, ob. cit., p. 163; AMILCARA DE CASTRO, ob.
cit., p. 413; PONTES DE MIRANDA, “Comentdrios ao Cadigo de Processo Civil”, 1976, vol. XI, p. 183.

(50) - PONTES DE MIRANDA, “Tratado da Agdo Resciséria”, 1957, p. 230; “Comentdrios ao
Cddigo de Processo Civil”, 1975, vol, VI, p. 350. Nesse sentido: RF 170/268; RT 269/365.

(51) - E de nulidade do ato juridico e nio a resciséria, a agio que vise a anular a arremtagdo
de imovel (RF 230/209; JTA-SP, 16/104, 14/93, 16/193, 33/36, 39/119; RT 243/479, 472/128, 488/132).

(52) - Julgados de interesse: a) a falta de citagdo ¢ argiiivel nos embargos a arrematagio e deve,
necessariamente, ser conhecida pelo juiz (RF 201/188); b) se o imével foi arrematado a non domino,
a arrematagdo deve ser anulada em agdo prépria, que pode ser a reivindicatdria, (RF 194/256); c) alu-
dindo a lei processual a arrematacio consignada em auto, é de se concluir que o prazo para embargos
somente comega a fluir depois de lavrado o referido auto (RF 147/297); d) pretensdo a discussdo da
legalidade da cobranga de tributo é inadmissivel em embargos a arrematagdo (JTA-SP, 51/49); e) cabe
acdo rescisoria para anulago de arrematagio pela mulher casada que se opusera a apreensio por in-
termédio de embargos de terceiro (JTA-SP, 47/125); ) é vilida arrematagdo em segunda penhora, se
ndo inscrita a primeira, julgando-se o terceiro embargante carecedor dos embargos (JTA-SP 47/24);
g) possui os dois efeitos a apelagio de sentenga que julga improcedentes os embargos arrematagio
(JTA-SP, 50/115); h) a nulidade da arrematagio, depois de assinado o auto s6 pode ser pleiteada em
acdo propria (JTA-SP, 7/127, 26/108); i) desacolhem-se os embargos a arrematagdo oferecidos por de-
vedor que simplesmente requer a remessa dos autos ao contador alegando pretender depositar a im-
portdncia, sem sequer providenciar o recolhimento do principal (JTA-SP, 37/212); j) o pretendente &
remi¢iio ndo é parte no processo de execugio, restringindo-se seu interesse aos efeitos do ato em que
tomou parte, de modo que ndo lhe cabe o direito de arguir nulidades porventura ocorridas antes de
seu pedido de remigdo, referentes a matéria situada na esfera de direitos do executado (JTA-SP, 38/245);
1) ndo € possivel aos executados propor agdo ordindria de nulidade de arrematagdo por preco vil sob
fundamento de ndo haver sido intimado credor hipotecdrio, visto que a nulidade s6 poderia ser argiii-
da por esse credor (JTA-SP, 40/38; RT 453/174); m) é desnecessaria rescisdria para desfazimento de
arremata¢do de coisa levada A praca indevidamente, reembolsando-se o arrematante no prego (TR
413/159); n) é anuldvel de oficio, dispensando-se embargos ou a¢do anulatdria, a arrematagdo no caso
de o arrematante nio pagar o prego (RT 265/812); 0) ¢ inadmissivel a¢do anulatéria ajuizada perante
o juiz singular, se a arrematagiio foi julgada valiosa pelo Tribunal (RT 269/310); p) incabivel pedido
de adiamento de hasta piblica sob fundamento de falta da publicacdo de editais em jornal de grande
circulagdo, formulado depois da arrematagdo, pois o ato ¢ atacdvel somente por embargos ou acgio
anulatéria (RT 221/451); q) inadmissivel a anulacdo de arrematagdo pelo juiz, por simples despacho,
meses depois da realizagdo do ato, visto que hd necessidade de agao propria (RT 325/250); r) a aciio
anulatdria de arrematacio estd sujeita ao prazo prescricional de vinte anos (RT 473/53); s) a decisdo
que aprecia a resolucdo da arrematagio é definitiva e dela cabe apelacdo (RT 163/734; JTA-SP, 31/156);
t) transitada em julgado a arrematacio, a sua eficdcia somente pode ser questionada em agdo prépria,
devido ao principio contido no artigo 694 (O Novo Cédigo de Processo nos Tribunais de Algada de
Sio Paulo”, de MILTON EVARISTO DOS SANTOS, p. 693).
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