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PODER JUDICIARIO
Tribunal de Justica do Estado de Goias
COMARCA DE ACREUNA - GOIAS - 1? VARA JUDICIAL
Rua Jodo Lemes Sobrinho, Quadra 63D, Lote 2, 31 - Centro, Acreuna - GO, 75960-000, Tel: (62)
3645-3244
PROTOCOLO N°: 5826638-17.2023.8.09.0002

NATUREZA: PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de Execucgido -> Execucdo de
Titulo Extrajudicial -> Execugao de Titulo Extrajudicial

REQUERENTE: Banco do Brasil S. A.
REQUERIDOS: Supermercado Sao Matheus Acreuna Ltda. e Raimundo Nonato da Costa

Autorizo uso de copia desta decisdo para cumprimento, servindo-se como instrumento de citacao,
intimacgéo, oficio, nos termos do art. 136 do Codigo de Normas e Procedimentos do Foro Judicial.

DECISAO

Trata-se de Agao de Execugao de Titulo Extrajudicial ajuizada pelo Banco do Brasil
S. A. em face de Supermercado Sdo Matheus Acreuna Ltda. e Raimundo Nonato da Costa,
referente ao pagamento da Cédula de Crédito Bancario n° 868.508.425 no valor de R$ 150.000,00

(cento e cinquenta mil reais).

Devidamente citados (evento 07), os executados nao efetuaram o pagamento da divida,
tendo o exequente requerido a realizagdo de bloqueio de ativos financeiros via SISBAJUD e a

restricdo de veiculos via RENAJUD, ambos resultando infrutiferos (eventos 15 e 23).

No evento 29, o exequente requereu a penhora dos imdveis de matricula M-R03-1.949,

M-R01-10.339 e M-R02-2.820 do CRI de Acreuna/GO, pedido este que foi deferido no evento 31.

No evento 34, foi juntada aos autos a certiddo de penhora e auto de penhora dos

referidos imoéveis.

No evento 35, os executados apresentaram impugnacdo, alegando: a) excesso de
penhora, uma vez que o montante da divida corresponde a R$ 182.476,19, enquanto os imdveis

penhorados foram avaliados em R$ 1.137.543,17 (matricula n® 1.949), R$ 328.803,12 (matricula



n° 2.820) e R$ 166.000,00 (matricula n° 10.339), totalizando R$ 1.632.346,29; b)
impenhorabilidade do imovel de matricula n° 1.949, por se tratar de bem de familia, onde o

executado reside ha mais de 20 anos.

No evento 41, o exequente concordou com a alegagao de impenhorabilidade do imovel
de matricula n° 1.949, mas discordou quanto ao excesso de penhora referente aos imdéveis de
matricula n® 2.820 e n° 10.339, argumentando que em caso de leildo o valor pode ser reduzido em
até 50%.

Por decisédo proferida no evento 43, foi reconhecida a impenhorabilidade do imével de
matricula n°® 1.949, por se tratar de bem de familia, sendo determinada a expedicdo de mandado

de avaliacédo dos imdveis remanescentes, de matricula n°® 2.820 e matricula n°® 10.339.

Foram juntados aos autos os laudos de avaliacdo elaborados pelo Oficial de Justica,
avaliando o imovel de matricula n® 10.339 em R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais) e o

imével de matricula n® 2.820 em R$ 300.000,00 (trezentos mil reais).

No evento 55, o exequente requereu a realizagao de leildo judicial dos bens penhorados,

indicando o leiloeiro oficial Sr. Uilian Aparecido da Silva.
Os autos vieram conclusos.
E o relatério. Decido.
Da homologag¢ao das avaliagoes.

Inicialmente, verifico que os laudos de avaliagao elaborados pelo Oficial de Justica foram
confeccionados em observancia aos requisitos legais, descrevendo minuciosamente os bens

avaliados e atribuindo-lhes valor conforme pesquisa de mercado (evento 51).

O imovel de matricula n°® 10.339 foi devidamente descrito como "um lote de terreno
situado na cidade, no Loteamento Setor Nova Acreuna, na Rua Ceara, designado Lote 22 da
Quadra 37, com area de 360,00 metros quadrados”, contendo "uma construgdo de uma casa em
alvenaria, cerca de 50% acabada, instala¢gdes hidraulicas para agua potavel, possuindo muros
pelos lados da frente, fundo e lado direito e um portdo de entrada", tendo sido avaliado em R$

160.000,00 (cento e sessenta mil reais).

Ja o imoével de matricula n® 2.820 foi descrito como "um lote de terreno situado na

cidade, no Loteamento Nova Acreuna, na Avenida Minas Gerais, designado Lote 19 da Quadra 37,



com area de 378,00 metros quadrados", contendo "um cémodo comercial com area construida de
aproximadamente 72,00m? todo em alvenaria e ja rebocado, composto de um banheiro,
possuindo muros por todos os lados e um portao de entrada, terreno completamente no concreto
de cimento e com instalagbes hidraulicas/fluviais", tendo sido avaliado em R$ 300.000,00

(trezentos mil reais).

E importante destacar que a avaliagdo realizada pelo Oficial de Justica goza de fé
publica e presuncado de veracidade, sendo instrumento habil e idéneo para a apuragéo do valor
dos bens penhorados, conforme dispée o art. 870 do Cdédigo de Processo Civil. O Oficial de
Justica, enquanto auxiliar do juizo, possui capacidade técnica para realizar avaliagbes de imoveis
de complexidade média, como os do caso em tela, tendo concluido seu laudo com base em

pesquisa de preco no mercado local.

Neste sentido, é pacifico o entendimento jurisprudencial de que a avaliagao feita por
Oficial de Justica possui presuncao de veracidade, s6 podendo ser desconstituida mediante prova
robusta em contrario, conforme se extrai da Sumula 26 do Tribunal de Justica de Goias, que assim
dispde: "A realizacdo de nova avaliagdo de bem penhorado depende de prova documental

relevante".

A jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Goias reforga esse entendimento:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO. IMOVEL PENHORADO.
AVALIACAO FORMULADA POR OFICIAL DE JUSTICA. IMPUGNACAO PELO
EXEQUENTE. QUESTIONAMENTO ACERCA DO VALOR ATRIBUIDO AO BEM.
TODAVIA, AUSENTE DE CONTRAPROVA EFICAZ NESSE SENTIDO.
REQUERIMENTO DE NOVA AVALIACAO. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE PROVA
PARA INFIRMAR O LAUDO DE AVALIACAO FEITO PELO OFICIAL DE JUSTICA.
SUMULA 26 DO TJGO. DECISAO MANTIDA. 1. Deve ser mantida a decisdo
agravada que homologou o laudo de avaliagdo do imovel penhorado formulado
por Oficial de Justica, mormente quando, embora a parte agravante alegue que
exista relevante discrepancia entre o valor da aludida avaliagao e o que seria o
correto para a regidao, especialmente pelo lapso temporal, todavia, deixou de
trazer prova minima, suficiente e eficaz nesse sentido, ndao bastando meras
alegagoes para infirmar a conclusao do laudo de avaliagao pericial elaborado por
Oficial de Justica. Inteligéncia do enunciado da Sumula 26 deste TJGO. AGRAVO
DE INSTRUMENTO CONHECIDO E NAO PROVIDO." (TJ-GO - Agravo de
Instrumento: 51414558520248090134 GOIANIA, Relator.: Des(a). Fernando Ribeiro
Montefusco, 62 Camara Civel, Data de Publicacado: (S/R) DJ) (grifei)

No caso dos autos, as partes ndo apresentaram impugnagao especifica quanto aos
valores atribuidos aos iméveis pelo Oficial de Justica avaliador, tampouco trouxeram qualquer
prova técnica capaz de demonstrar a existéncia de erro ou dolo do avaliador ou de fundada duvida

sobre o valor atribuido aos bens.



Portanto, ndo havendo elementos que infirmem a conclusdo do laudo de avaliagao
pericial elaborado pelo Oficial de Justica, homologo os laudos de avaliagdo apresentados, fixando
o valor do imovel de matricula n® 10.339 em R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais) e o valor

do imével de matricula n® 2.820 em R$ 300.000,00 (trezentos mil reais).
Do alegado excesso de penhora.

Os executados alegam excesso de penhora, considerando que o valor da divida (R$

182.476,19) é significativamente inferior ao valor total dos bens penhorados.

O Cddigo de Processo Civil, em seu artigo 805, consagra o principio da menor
onerosidade, estabelecendo que "quando por varios meios o exequente puder promover a
execugao, o juiz mandara que se faga pelo modo menos gravoso para o executado". Tal principio
visa equilibrar a efetividade da execugdo com a menor onerosidade possivel ao executado,

evitando penhoras excessivas que ultrapassem desnecessariamente o valor da divida.

Por outro lado, é preciso compreender que o excesso de penhora ndo se configura pela
simples constatagdo de que o valor dos bens penhorados supera o montante do débito,
especialmente quando se trata de bens iméveis, cuja alienacéao judicial frequentemente ocorre por

valores inferiores aos de avaliagao.

E cedico que em leildes judiciais, frequentemente os bens s&o arrematados por valores
consideravelmente inferiores ao de sua avaliagdo. Conforme estabelece o artigo 891, paragrafo
unico, do CPC, considera-se vil o preco inferior a cinquenta por cento do valor da avaliagao,
quando néo fixado prego minimo pelo juiz. Isso significa que, em segundo leildo, o bem pode ser
alienado por valor equivalente a 50% da avaliacdo, o que, no caso do imovel de matricula n°
2.820, avaliado em R$ 300.000,00, representaria R$ 150.000,00, valor inferior ao débito
exequendo de R$ 182.476,19 (sem a atualizagdo desde maio de 2024).

A jurisprudéncia patria tem se firmado no sentido de que ndo ha excesso de penhora
quando a constricdo recai sobre bens de valor superior ao da execugédo se: (i) os bens séo
indivisiveis; (ii) ndo ha outros bens penhoraveis suficientes para garantir o juizo; ou (iii) é razoavel
prever que a alienagao judicial ocorrera por valor inferior ao da avaliagdo. Isto porque nao é
possivel determinar, a priori, qual sera o montante efetivamente obtido com a hasta publica, sendo

comum que os leildes judiciais resultem em valores substancialmente inferiores aos da avaliagao.

Sendo assim, entendo que, neste momento processual, a medida mais adequada €

manter a penhora sobre os dois iméveis (matriculas n® 2.820 e n°® 10.339), mas determinar o leildao



apenas do imével de maior valor (matricula n°® 2.820), avaliado em R$ 300.000,00, o qual, mesmo
com a eventual redugéo do valor em segundo leildo, possui potencial para satisfazer integralmente

o crédito exequendo.

Caso o produto da arrematacgao deste imével seja suficiente para a satisfagao integral do
débito, sera determinada a liberagdo da penhora do outro imdvel. Por outro lado, se o valor obtido

for insuficiente, o segundo imovel podera ser levado a leildo em momento oportuno.

Esta solugcdo atende tanto ao principio da efetividade da execucdo, garantindo a
satisfacao do crédito exequendo, quanto ao principio da menor onerosidade, evitando a alienagao
simultdnea de bens em valor que potencialmente superaria em muito o necessario para a

satisfagao da divida.
Do pedido de leilao judicial.

O exequente requereu a realizacao de leildo judicial dos bens penhorados, indicando o

leiloeiro oficial Sr. Uilian Aparecido da Silva.

Considerando que a penhora e avaliagdo foram devidamente efetivadas, sendo
reconhecida a impenhorabilidade apenas do imével de matricula n° 1.949, e sendo mantida a
penhora sobre os imoveis de matricula n°® 2.820 e n° 10.339, entendo que estdo presentes os
requisitos para o deferimento do leildo judicial. Contudo, pelos fundamentos ja expostos,

determinarei inicialmente apenas o leildo do imével de matricula n® 2.820.
O cartdrio devera expedir edital, observando-se o seguinte:
a) os requisitos do art. 886, do CPC;
b) afixar no mural do Férum com antecedéncia de cinco (5) dias (art. 887, § 3°, do CPC);

c) publique-se no Diario Oficial com antecedéncia de cinco (5) dias (art. 887, § 1°, do
CPC);

d) cientificar as pessoas descritas no art. 889, com cinco (5) dias de antecedéncia.

No primeiro pregédo, ndo serdo admitidos valores inferiores ao valor da avaliagdo do

bem.

No segundo pregao serao admitidos lances nao inferiores a 60% da ultima avaliagao

atualizada ou 80% do valor de avaliagdo atualizada, caso se trate de imével de incapaz.



Nomeio como leiloeira Camila Correia Vecchi Aguiar, inscricdo n° 057, Endereco
profissional na Rua 137 - Setor Marista, Goiania-GO, CEP 74170/120, fone: 62- 32259697,
999719922, 999979697, e-mail: vecchileiloes@gmail.com, para organizar e realizar o Leildo
Judicial (art. 881, § 1° do CPC/15), assumindo no ato de anuéncia da nomeagao 0s compromissos

legais do artigo 884 e seus incisos e 887 do CPC.

Desde logo, fixo a comiss&o da leiloeira em 5% sobre o valor da arrematagéo, a ser
paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser informado

previamente aos interessados.
Comunique-se com a leiloeira.

O pagamento devera ser realizado de imediato pelo arrematante ou pelo exequente,

sendo que este ultimo devera cumprir as determinagdes do §1° do art. 892 do CPC.

Havendo proposta de pagamento parcelado, o interessado devera ser informado a fazé-
lo por escrito, nos termos do art. 895 do CPC, ficando o leiloeiro dispensado de submeter a
proposta a apreciagdo do Juizo, desde que observada a prioridade da proposta de pagamento a
vista; e, havendo mais de uma proposta de pagamento parcelado, a preferéncia daquela que seja
mais vantajosa, ou, se em iguais condi¢des, daquela que for formulada primeiro (art. 895, §§ 7° e

8°, do CPC);

Nos termos do art. 895, do CPC, defiro a possibilidade de pagamento do bem
arrematado em até trinta (30) prestagdes mensais e sucessivas, para bens imodveis, e em até seis
(6) prestagcdes mensais e sucessivas para bens moveis, mediante hipoteca sobre o préprio bem,
no caso de imovel, e caucio idénea, no caso de mével, devendo a primeira parcela ser depositada
no prazo maximo e improrrogavel de trés (3) dias a contar da arrematacao, e as demais a cada 30
dias, observando-se que a comissao do leiloeiro devera ser paga imediatamente, mas a carta de

arrematagao ou mandado para entrega sera expedida apenas apo6s o ultimo pagamento.

Permito ao arrematante o pagamento parcelado, com lance de no minimo 25% (vinte e
cinco por cento), e o saldo remanescente em até 30 (trinta) dias, acrescido de corregcdo monetaria
no indexador eleito, garantido por hipoteca do préprio bem, nos termos do §1° do artigo 895 do

CPC.

Em quaisquer das situagbes acima — pagamento a vista ou parcelado —, a comisséo do

leiloeiro devera ser adimplida imediatamente.



Nos termos do art. 879, I, do CPC, determino que o leildo seja realizado

eletronicamente através do site www.vecchileiloes.com.br.

Os interessados deverao cadastrar-se previamente no portal para que participem do

leilao eletrénico, fornecendo todas as informacdes solicitadas.

Durante a alienagao, os lances deverao ser oferecidos diretamente no sistema do gestor

e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservagao do tempo real das ofertas.

Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndao conte com

nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leilao deve observar o disposto nos artigos 886 a 903, do Cdodigo de

Processo Civil.

Cabera ao leiloeiro efetuar a publicagdo do edital através do sitio eletrbnico

www.vecchileiloes.com.br.

Considerando a publicagdo do edital no site acima indicado, dispenso a obrigatoriedade
de sua publicagdo em jornal de grande circulagéo, por forga do que dispde o art. 887, § 3° do
CPC, facultado ao credor ou leiloeiro, a fim de conferir maior publicidade e, por consequéncia,

aumentar a possibilidade de arrematacao, a publicagao também por outros meios.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos nos artigos 886 e 887, do Cddigo

de Processo Civil.

Devera constar do edital, também, que:

1 - Os bens serdo vendidos no estado de conservagdo em que se encontram, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢cdes, antes das datas designadas

para as alienagdes judiciais eletrénicas.

2 - O arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto os
decorrentes de débitos fiscais e tributarios, conforme artigo 130, paragrafo unico, do Cddigo
Tributario Nacional, e os débitos de condominio, os quais ficam sub-rogados no prego da

arrematacao.

3 - Até o inicio do leilao, o interessado podera apresentar, até a primeira etapa, proposta
de aquisicao em prestagdes por preco nao inferior a avaliagao, observado o disposto no art. 895,

do Cdédigo de Processo Civil, e até o inicio da segunda etapa, proposta por valor n&o inferior a



60% da ultima avaliacdo atualizada ou 80% do valor de avaliagao atualizada, caso se trate de

imével de incapaz.

Fica o(a) leiloeiro(a) autorizado(a) a assinar o Edital.

Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a providenciar
0 cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar o bem penhorado,
cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso dos interessados, designando-se datas

para as visitas.

Igualmente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
obter diretamente, material fotografico para inseri-lo no portal do Gestor, a fim de que os licitantes
tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que serédo vendidos no estado em que se

encontram.

No mesmo prazo, deverao ser cientificados o executado e as demais pessoas previstas
no art. 889 do Cddigo de Processo Civil, cabendo a parte requerente requerer e providenciar o

necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negdcio, fica autorizado que o proéprio

leiloeiro encaminhe também as comunicagdes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessarias, intime(m)-se executado(s), na
pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado pela Defensoria,
pessoalmente, por via eletrbnica ou carta direcionada ao endereco de citagdo ou ultimo enderego

cadastrado nos autos.

a) Registre-se que se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido, com o
advento da Lei n° 14.195, de 26 de agosto 2021 o executado devera ser intimado por endereco
eletrbnico, devendo o exequente informar no prazo de 05 (cinco) dias, a contar da publicacédo
desta decisao, os dados necessarios para comunicagao eletrénica por aplicativos de mensagens,

redes sociais e/ou correspondéncia eletronica (email).

b) Infrutifera a intimac&o eletronica, o executado devera ser intimado pessoalmente, na

forma do art. 273 do CPC.

c) Nao sendo ele encontrado no enderego constante do processo, a intimagao

considerar-se-a feita por meio do proprio edital de leildo.



Sendo positivo o leildo, fica, desde ja, ciente o executado que podera oferecer Embargos
a Arrematacao, no prazo de 10 (dez) dias contados da arrematacgéo, nos termos do art. 903, §1° e

§2°, do Cdodigo de Processo Civil.

Havendo a oposi¢cao de Embargos a Arrematagao, remetam-se os autos conclusos para

decisao.

Ndo ocorrendo a oposicdo de Embargos a Arrematagcdo, expega-se Carta de
Arrematagao ou Mandado de Imissao de Posse, se for o caso, nos termos do art. 901, §1° c/c 903,

§3°, ambos do Cddigo de Processo Civil.

Fica consignado que o eventual valor levantado com o leildo sera depositado em conta

judicial vinculada ao Juizo.
Do Dispositivo.
Ante o exposto:

1. Homologo os laudos de avaliacdo apresentados, fixando o valor do imovel de
matricula n°® 10.339 em R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais) e o valor do imoével de

matricula n® 2.820 em R$ 300.000,00 (trezentos mil reais);

2. Indefiro, neste momento, o pedido de liberagado da penhora do imdvel de matricula n°
10.339 por suposto excesso de penhora, mantendo a constricdo sobre ambos os imédveis
(matriculas n° 2.820 e n° 10.339), determinando, contudo, apenas o leildo do imével de matricula

n°® 2.820 (Lote 19, da Quadra 37, Loteamento Nova Acreuna, Avenida Minas Gerais).
3. Defiro o leildo judicial requerido, nos termos acima;

4. Intime-se o exequente para, no prazo de 10 (dez) dias, comprovar a averbagéo da

penhora na matricula dos imoveis (art. 844 do CPC).
Expeca-se o0 necessario.
Intimem-se. Cumpra-se.

Acreuna, datado e assinado digitalmente.

Vanessa Ferreira de Miranda



Juiza Substituta



