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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE GOIAS
52 CAMARA CIVEL CRM RN, oes 3 |
GABINETE DESEMBARGADOR FERNANDO DE MELLO XAVIER

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO DE INSTRUMENTO N. 5965272-
06.2024.8.09.0051

COMARCA DE GOIANIA

AGRAVANTE: JOSE EDUARDO ALMEIDA PULGAS
AGRAVADA: MARIA DE FATIMA MEIRA DE MOURA
RELATOR: Des. FERNANDO DE MELLO XAVIER

VOTO

Conforme relatado, trata-se de AGRAVO INTERNO NO AGRAVO DE
INSTRUMENTO interposto por JOSE EDUARDO ALMEIDA PULGAS, objetivando a
manutencdo da deciséo interlocutoria proferida nos autos da acéo declaratoria de
nulidade cumulada com indenizatéria e pedido alternativo de perdas e danos (n°
5138332-71.2023.8.09.0051).

Inconformado com a decis&o liminar, JOSE EDUARDO ALMEIDA PULGAS
interpds agravo interno (evento 10), sustentando que: a) houve decisao transitada em
julgado declarando a nulidade do procedimento de execucgao extrajudicial da garantia
fiduciaria devido a vicios insanaveis; b) ndo ha discussao quanto a ilegalidade do
procedimento, que foi reconhecida pelo Tribunal; ¢) a omissao da arrematante em ser
litisconsorte no processo que anulou o leildo ndo pode impedir a eficicia da deciséo;
d) o recurso foi protocolado apenas com a intencdo de ganhar tempo e permanecer
indevidamente no imoével.

MARIA DE FATIMA MEIRA DE MOURA apresentou contrarrazdes ao agravo
interno (evento 18), reiterando a necessidade de sua participagdo como litisconsorte
necessario na acao que anulou o leildo, nos termos do art. 903, 8§ 4° do CPC, e
argumentando que o proprio agravado havia requerido na peti¢céo inicial a conversao
em perdas e danos, tendo em vista a boa-fé da arrematante. Sustentou que o
agravado tenta obter vantagem indevida ao reaver o imovel ja reformado pela
arrematante, sem pagar o saldo devedor ao banco. Reafirmou que a sentenca de
primeiro grau deve ser declarada ineficaz em face da arrematante, com a conversao
da obrigacao em perdas e danos a serem arcados pelo banco.

BANCO BRADESCO S/A também apresentou contrarrazdes (evento 13),
argumentando que: a) a decisao que anulou o procedimento de consolidacao da
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propriedade e os leilGes ja transitou em julgado; b) a arrematante estava ciente, pelo
contrato de compra e venda, de que em caso de perda do imovel por decisdo judicial
transitada em julgado (eviccao), a indenizagcdo corresponderia apenas ao limite do
preco da venda do imével com acréscimo do IGP-M; ¢) qualquer pessoa que arremata
um imoével em leildo tem conhecimento da possibilidade do ex-devedor ingressar com
acao anulatoria; d) o edital do leildo previa expressamente que os imoveis poderiam
ser a qualquer tempo objeto de acéo; e) ndo ha que se falar em perdas e danos, mas
sim em distrato da arrematacado a ser realizada pelo banco junto a arrematante, com
devolucao dos valores pagos de acordo com o edital.

Delimitada a matéria recursal, passo ao exame dos pontos controvertidos.

Recebo o presente agravo interno, porquanto preenchidos os requisitos de
admissibilidade, nos termos dos artigos 1.021 e seguintes do Codigo de Processo
Civil.

A guestao central deste agravo consiste em verificar se os efeitos da sentenca
gue declarou a nulidade do procedimento extrajudicial de consolidacao da propriedade
fiduciaria e posterior leildo podem alcancar a ora agravante, que arrematou o imovel
em questao.

Apos detida anélise dos autos, verifico que assiste razdo ao agravante (JOSE
EDUARDO ALMEIDA PULGAYS).

Primeiramente, observo que a sentenca proferida na acao declaratéria de
nulidade, transitada em julgado em 11/07/2024, reconheceu vicios insanaveis no
procedimento de execucédo extrajudicial da garantia fiduciaria, principalmente quanto a
falta de intimacdo pessoal do devedor para purgar a mora e auséncia de notificacao
sobre os leildes. Tal decisdo, emanada do Poder Judiciario e acobertada pelo manto
da coisa julgada, possui eficacia erga omnes e atinge o proprio ato juridico
guestionado, tornando-o nulo.

A nulidade do procedimento de execucao extrajudicial implica na nulidade de
todos os atos dele decorrentes, inclusive a arrematacéo realizada pela agravante. Se o
ato primario (consolidagéao da propriedade em nome do credor fiduciario) foi declarado
nulo, ndo ha como manter a eficacia do ato secundario (arrematacéo), sob pena de
violac&o ao principio da causalidade e da logica juridica.

A agravada argumenta que deveria ter figurado como litisconsorte necessario
na agao declaratéria, nos termos do art. 903, § 4° do CPC. No entanto, tal dispositivo
se refere especificamente as arrematacodes judiciais, enquanto no caso em analise se
trata de leildo extrajudicial realizado nos termos da Lei n® 9.514/97. Nao h4, portanto,
obrigatoriedade de inclusdo da arrematante no polo passivo da acao declaratoria.

Ademais, mesmo que se entendesse pela necessidade de formacao do
litisconsorcio, tal circunstancia ndo seria suficiente para invalidar a sentenca transitada
em julgado. Desse modo, a sentenca declaratoria de nulidade produz efeitos contra
todos, pois atinge o préprio ato juridico, declarando-o inexistente para o0 mundo
juridico.

E importante ressaltar que a agravada, ao adquirir um imével em leildo
extrajudicial, assumiu os riscos inerentes a tal modalidade de aquisicao. Conforme
salientado pelo BANCO BRADESCO S/A em suas contrarrazdes, o edital do leildo
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continha expressamente a informacdo de que os imoOveis poderiam ser a qualquer
tempo objeto de acao judicial. Da mesma forma, o contrato de compra e venda
assinado pela agravante previa especificamente a possibilidade de eviccéo (perda da
propriedade por deciséo judicial), estabelecendo limites a indenizacdo em tal hipdtese.

Ademais, qualquer pessoa medianamente diligente, ao adquirir um imovel em
leilao extrajudicial, tem o dever de verificar a regularidade do procedimento,
comparecendo ao Cartorio de Registro de Imodveis para examinar a documentacao
pertinente. Se a agravada ndo adotou tal cautela, deve arcar com as consequéncias
de sua desidia.

Quanto a alegacado de existéncia de coisa julgada em favor da agravada,
decorrente da sentenca proferida na acao de imissao na posse, nao merece
acolhimento. Isso porque a acao de imissao na posse tem objeto distinto da acao
declaratoria de nulidade, ndo havendo que se falar em conflito entre decisdes judiciais.
A sentenca proferida na acdo de imissdo baseou-se nos documentos apresentados a
época, sem que houvesse questionamento sobre a validade do procedimento
extrajudicial. Reconhecida posteriormente a nulidade deste, cessam os efeitos da
sentenca de imisséo, pois desaparece seu fundamento juridico.

E certo que o art. 903, caput, do CPC estabelece que "a arrematacdo sera
considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda que venham a ser julgados
procedentes os embargos do executado ou a acdo autbnoma de que trata o 8§ 4° deste
artigo, assegurada a possibilidade de reparacéo pelos prejuizos sofridos.” No entanto,
como ja mencionado, tal dispositivo refere-se especificamente as arrematacdes
judiciais, néo se aplicando aos leildes extrajudiciais regidos pela Lei n°® 9.514/97.

Neste sentido, a interpretacéo sistematica do ordenamento juridico indica que,
em caso de nulidade do procedimento extrajudicial de execucado de garantia fiduciaria,
a consequéncia natural € o retorno das partes ao status quo ante, com a restituicdo do
imével ao devedor fiduciante e a devolucao do valor pago pelo arrematante,
devidamente corrigido.

O BANCO BRADESCO S/A, em suas contrarrazdes, esclareceu que esta
disposto a realizar o distrato da arrematacao com a agravada, devolvendo os valores
pagos de acordo com o edital e o contrato de compra e venda. Tal solugao mostra-se
adequada e equanime, garantindo a arrematante a reparacao pelos valores
despendidos, sem prejudicar o direito do agravado de reaver seu imovel, conforme
reconhecido em sentenca transitada em julgado.

Ressalte-se, por fim, que a manutencdo do efeito suspensivo concedido a
agravante (evento 05) resultaria em prolongar situacdo juridicamente invalida,
permitindo que continuasse na posse de imoével adquirido em procedimento declarado
nulo pelo Poder Judiciario, em clara ofensa a autoridade da coisa julgada.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO E DOU PROVIMENTO ao agravo interno
interposto por JOSE EDUARDO ALMEIDA PULGAS, reformando a decisdo agravada
(evento 05), mantendo integralmente a decisao proferida pelo juiz singular, que
determinou a desocupacao do imével pela agravada.
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E o voto.

Goiania, data da assinatura digital.

Desembargador FERNANDO DE MELLO XAVIER

Relator

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO DE INSTRUMENTO N. 5965272-

06.2024.8.09.0051
COMARCA DE GOIANIA

AGRAVANTE: JOSE EDUARDO ALMEIDA PULGAS

AGRAVADA: MARIA DE FATIMA MEIRA DE MOURA

RELATOR: Des. FERNANDO DE MELLO XAVIER

et Assi nado por FERNANDO DE MELLO XAVI ER

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
NULIDADE RECONHECIDA POR SENTENCA
TRANSITADA EM JULGADO. ARREMATACAO EM
LEILAO EXTRAJUDICIAL. EFICACIA ERGA OMNES
DA DECISAO ANULATORIA. MANUTENCAO DA
ORDEM DE DESPEJO. AGRAVO INTERNO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisao interlocutoria
proferida nos autos da acdo declaratéria de nulidade
cumulada com indenizatoria e pedido alternativo de
perdas e danos, que havia reconhecido a necessidade
de litisconsércio passivo necessario da arrematante. O
agravante sustenta que a nulidade do procedimento
extrajudicial de execucéo fiduciaria ja foi declarada por
sentenca transitada em julgado, tornando invalida a
arrematacao subsequente, sendo imperativa a
manutencdo da ordem de despejo.

2. A agravada defende que a sentenca que declarou a
nulidade nao pode produzir efeitos contra ela, pois nao
integrou a lide como litisconsorte, aléem de argumentar
gue a perda do imovel deve ser convertida em
indenizagao por perdas e danos. O BANCO BRADESCO
S/A, por sua vez, reitera que o leilao extrajudicial
continha previsdo expressa de possiveis
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guestionamentos judiciais e que a arrematante assumiu
0s riscos da aquisicao.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. H& duas questbes em discussao: (i) definir se a
sentenca transitada em julgado que declarou a nulidade
do procedimento extrajudicial de execucéo fiduciaria e
dos leildes subsequentes deve produzir efeitos em
relacdo a arrematante do imovel; e (ii) estabelecer se a
manutencdo da posse pela arrematante € juridicamente
admissivel diante da nulidade declarada.

lll. RAZOES DE DECIDIR

4. A sentenca proferida na acdo declaratoria de nulidade,
transitada em julgado em 11/07/2024, reconheceu vicios
insanaveis no procedimento extrajudicial, especialmente
a falta de intimacéao pessoal do devedor para purgar a
mora e a auséncia de notificacdo sobre os leildes, o que
Implica a nulidade de todos os atos subsequentes,
incluindo a arrematacéo.

5. A nulidade do procedimento extrajudicial de execucao
fiduciaria atinge todos os atos dele decorrentes, pois a
consolidacdo da propriedade em favor do credor
fiduciario foi declarada inexistente. Assim, a arrematacao
subsequente perde sua validade juridica, sendo
inaplicavel a regra da irretratabilidade prevista no art.
903 do CPC, que se refere exclusivamente as
arrematacdes judiciais, ndo alcancando leildes
extrajudiciais regidos pela Lei n® 9.514/97.

6. A decisdo agravada encontra respaldo no principio da
causalidade, pois a invalidade do ato originario
(consolidacao da propriedade) compromete a validade
de todos os atos subsequentes. Assim, a manutencao da
posse pela arrematante configuraria afronta a coisa
julgada e a seguranca juridica.

7. A manutencdo do efeito suspensivo anteriormente
concedido a arrematante resultaria na perpetuacao de
uma situacao juridicamente invalida, contrariando a
decisdo transitada em julgado e postergando
indevidamente a restituicdo do imével ao devedor
fiduciante.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Recurso provido para reformar a decisdo agravada e
determinar a desocupacdo do imovel pela
arrematante/agravada, em cumprimento a sentenca
transitada em julgado que declarou a nulidade do
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procedimento extrajudicial de execucdao fiduciaria.

Tese de julgamento: "1. A nulidade do procedimento
extrajudicial de execucéo fiduciaria, reconhecida por
sentenca transitada em julgado, implica a nulidade dos
leildes subsequentes e da arrematacao, alcancando
todos os atos decorrentes, independentemente da
participacdo da arrematante na acao anulatoria. 2. O art.
903 do CPC, que estabelece a irretratabilidade da
arrematacao, aplica-se apenas a leilées judiciais, nao
sendo extensivel aos leildes extrajudiciais regidos pela
Lei n®9.514/97. "

Dispositivos relevantes citados: CPC, art. 903, caput e 8
4°; Lei n° 9.514/97.

Jurisprudéncia relevante citada: Nao foi mencionada.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos do Agravo Interno no Agravo
de Instrumento n°® 5965272-06.2024.8.09.0051.

ACORDAM os integrantes da Quinta Turma Julgadora da Quinta Camara
Civel do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, na sesséao virtual do dia 07
de abril de 2025, a unanimidade de votos, em conhecer do recurso e dar-lhe
provimento, nos termos do voto do relator, conforme votacao e composicao
registradas no extrato de ata do respectivo julgamento.

Presidiu a sessdo o Desembargador Mauricio Porfirio Rosa.

Procuradoria-Geral de Justica representada conforme extrato da ata.

Goiania, data da assinatura digital.

Desembargador FERNANDO DE MELLO XAVIER

Relator
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