PODER JUDICIARIO
262 Vara Civel da Comarca de Goiania
Estado de Goias

Endereco: Forum Civel, Bairro: Park Lozandes, esquina Rua PL-03, Qd. G, Lt. 04, CEP: 74884-120; E-mail:
gab26varacivel@tjgo.jus.br; telefones: (62) 3018-667 e (62)3018-6706.

Acido: PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de Execugdo -> Execugao de Titulo
Extrajudicial -> Execucéao de Titulo Extrajudicial

Processo: 5147788-84.2019.8.09.0051
Promovente(s): Leonardo Batista Pereira

Promovido(s): Maria Aparecida Alencar Alves

DECISAO

Trata-se de A¢do de Execugao proposta por Leonardo Batista Pereira e Manoel Pereira

Batista em face de Maria Aparecida Alencar Alves, partes devidamente qualificadas nos autos.

Em evento 90 dos autos, foi deferida a penhora dos direitos aquisitivos da parte

executada sobre o imoével com matricula n® 127.033 .
Nomeado perito avaliador (evento 210).

Decisao proferida em evento n. 229, na qual foi fixado honorarios periciais no importe de

R$ 7.222,91 (sete mil, duzentos e vinte e dois reais e noventa e um centavos).

Embargos de Declaragdo ajuizados em evento n. 233, conhecidos e rejeitados em

evento n. 238.

Decisao no Agravo de Instrumento n. 5797284-91.2023.8.09.0051, indeferindo o pedido

de efeito suspensivo (evento n. 245).
Em evento n. 252, foi requerida a juntada de procuragéo.

Em evento n. 253, a parte autora alegou, em sintese, que o requerido ndo custeou os

honorarios periciais. Diante disso, requereu a dispensa de nova avaliagdo do imével e o



deferimento do leildo judicial.

Ato seguinte, no evento n. 254, a parte requerente informou o inicio das tratativas de
acordo, mas alegou que, como ha interesse de terceiros envolvidos na lide, ha necessidade de

designacao de audiéncia de conciliagao.
No evento 256 foi deferida a realizagao de audiéncia de conciliacdo perante o CEJUSC.

Ato continuo, os exequentes se manifestaram no evento 290, requerendo que a

audiéncia fosse conduzida pelo Magistrado, diante das particularidades do caso.

A executada, por sua vez, se manifestou no evento 292, oportunidade em que

concordou com pleito dos exequentes.
Reiteracédo do pedido formulado no evento 294.
Houve o cancelamento da audiéncia designada perante o CEJUSC no evento 295.
Em evento 299, foi designada audiéncia de conciliagdo com o Magistrado.
Audiéncia de conciliacao realizada sem acordo (evento 313).
Manifestagdo da Caixa Econémica Federal (evento 318).

Diante do requerimento de ambas as partes formulado nos eventos 321 e 323, foi

designada audiéncia de conciliagdo com a Magistrada (evento 325).
Audiéncia de conciliagéo realizada sem acordo (evento 362).

A parte executada, ao evento 365, justificou sua auséncia na audiéncia, bem como
manifestou sobre o interesse em acordo que seria a transferéncia do imovel para os exequentes e
eles quitariam o restante do valor que falta para a Caixa Econdmica Federal. Porém, em razao da

penhora pré-existente, manifestou pelo prosseguimento do feito.
Manifestagdo dos exequentes (evento 368).

A Caixa Econbmica Federal, como terceiro interessado, manifestou ao evento 371,

informando os valores pagos e o valor do saldo devedor atual.

Os exequentes, ao evento 374, requereram o0 prosseguimento para nomeagao de perito

avaliador e a venda do Imével de Matricula n.° 127.033 em Leildo Judicial, visando adimplir os



credores e interessados.
Em evento 376, foi determinada pericia do imovel penhorado.
Proposta de honorarios (evento 381).
Manifestagcéo da executada (evento 385).

Decisdo de evento 390, esclareceu-se que a pericia havia sido determinada na decisao
de evento 161 dos autos, de forma que determinou-se que os honorarios periciais seriam as

expensas da demandada.
Comprovante de pagamento dos honorarios periciais (evento 394).

No evento n°® 401, foi disponibilizado laudo pericial atribuindo o valor de R$1.379.400

(um milh&o, trezentos e setenta e nove mil e quatrocentos reais) ao imovel.
Em evento 408, os exequentes manifestaram concordancia ao laudo pericial.

Manifestacdo da executada afirmando que o processo que corre contra ela é de N°:
5469817-55.2019.8.09.0051 tem como exequente o Banco Santander e o valor atualizado: R$
585.923,30 (evento 410).

Os exequentes reiteraram a peticdo de evento 408.

Em evento 421, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, credora fiduciaria da executada,
apresentou impugnacao ao leildo e pedido subsidiario de declinio de competéncia, fundamentando

seus requerimentos na Lei 9.514/97 e no art. 109, |, da Constituicao Federal.

Os exequentes apresentaram impugnagao aos pedidos da CEF, alegando interesse
reflexo da instituicdo financeira, preclusdo temporal da decisdo que autorizou o leildo e

possibilidade de alienagéo dos direitos aquisitivos do devedor fiduciante (evento 428).
Vieram os autos conclusos.
E o relatério. DECIDO.
I. Da homologagao do laudo de avaliagao.

Sem delongas, ante a auséncia de impugnagdo, HOMOLOGO o laudo de evento 401,

atribuindo o valor de R$1.379.400 (um milhao, trezentos e setenta e nove mil e quatrocentos reais)



ao imével, atualizado em 26/05/2025.
Il. Da manifestagao da Caixa Econémica Federal.

Ao oposto do alegado pela instituicdo bancaria, € entendimento do STJ acerca da
impossibilidade de penhora de bem alienado fiduciariamente, contudo, é cabivel a penhora dos

direitos aquisitivos decorrentes do contrato de alienacéo fiduciaria:

CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PENHORA DE IMOVEL
COM ALIENACAO FIDUCIARIA. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO NAO PROVIDO. 1. Agravo em recurso especial interposto por
condominio contra decisdo que negou a penhora de imovel gravado com clausula
de alienacgéo fiduciaria para pagamento de taxas condominiais, permitindo apenas

a penhora dos direitos aquisitivos do devedor sobre o bem. 2. Nos termos do

entendimento consolidado pela Terceira Turma desta Corte,_ ndo se admite a

penhora de imovel alienado fiduciariamente, permitindo-se apenas a constricdo

dos direitos do devedor sobre o contrato de alienagdo fiduciaria. 3. Agravo

conhecido para negar provimento ao apelo nobre. (AREsp n. 2.716.925/DF, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 26/5/2025, DJEN de
29/56/2025).

Idéntico posicionamento €& perfilhado no ambito do TJGO, que inclusive sendo

atualmente consolidado pelo enunciado da_Sumula 64:

Né&o pode ser objeto de penhora bem alienado fiduciariamente, por ndo
integrar o patriménio do devedor, sendo possivel, entretanto, que a constrigdo
recaia sobre os direitos que o devedor fiduciante possua em virtude do contrato, a

auséncia de outros bens suficientes para o pagamento da divida.

Sendo assim, nos termos do art. 835, Xll, do CPC, é possivel a penhora dos direitos
aquisitivos de imovel sob alienacgéao fiduciaria, o que ndo se confunde com a penhora do proprio
bem, o que, alias, ser precisa de anuéncia do credor fiduciario, sendo suficiente a sua notificagcao
para que forneca informagdes sobre o contrato, uma vez que a medida ndo compromete os

direitos do credor fiduciario nem interfere na relagao contratual.

Nesse sentido:



PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE
TAXAS CONDOMINIAIS. PENHORA DE DIREITOS AQUISITIVOS. ALIENACAO
FIDUCIARIA. PROSSEGUIMENTO DA EXPROPRIACAO. RECURSO PROVIDO.
(...). IV. DISPOSITIVO E TESE. 5. O recurso é provido. "1. E cabivel a penhora e
expropriagdo de direitos aquisitivos derivados de contrato de alienagéo fiduciaria
em garantia, conforme o art. 835, Xll, do CPC." "2. O objeto da avaliacéo e
expropriagdo, em casos de penhora de direitos aquisitivos de imovel em alienagdo
fiduciaria, sdo os direitos aquisitivos propriamente ditos (bens incorporeos), e ndo
o valor total do bem imoével." "3. As dividas condominiais possuem natureza
propter rem e preferem ao crédito fiduciario, servindo o proprio imovel gerador da

despesa como garantia de pagamento.” "4. Ndo € necessaria a anuéncia do

credor fiduciario para a penhora e expropriacdo dos direitos aquisitivos, pois o

arrematante se sub-rogara nas obrigagbées do devedor fiduciante.” "5. A

inviabilidade econbémica da alienagéo judicial deve ser aferida pelos interessados,
e ndo constitui obice inicial a sua realizagdo, especialmente quando esgotadas
outras vias de execugdo." (TJGO, Agravo de Instrumento 5562524-
55.2025.8.09.0011, Rel. Des. FABIANO ABEL DE ARAGAO FERNANDES, 72
Cémara Civel, julgado em 05/09/2025).

Sobre o0 assunto, na esteira da jurisprudéncia, o TJGO orienta que “o que deve ser
objeto de avaliagdo sdo os direitos aquisitivos (bens incorporeos), isto é, a expressdo econémica
que se atribui aos elementos que lhes sé&o inerentes, tais como: a prerrogativa de exercicio da
posse, o direito real de aquisicdo e os créditos relativos a amortizagdo do saldo devedor. 3. Por se
tratar de bem incorporeo, a alienagédo judicial dos direitos aquisitivos derivados da alienagdo
fiduciaria de coisa imdovel configura verdadeira cessdo da posicdo contratual. Nesse caso, o
arrematante assume a posicdo contratual outrora ocupada pelo devedor fiduciante, razdo pela
qual sub-roga-se ndo apenas nos direitos, mas também nas obrigacbes inerentes ao negocio
fiduciario (art. 29 da Lei n° 9.514/97)”. (TJGO, Agravo de Instrumento 5746663-90.2023.8.09.0051,
Rel. Des(a). RODRIGO DE SILVEIRA, 102 Camara Civel, DJe de 05/03/2024)

Ainda, em outro julgado, o TJGO pondera que ‘o arrematante dos direitos aquisitivos em
leildo judicial substituira o devedor fiduciante na relagdo contratual com o credor fiduciario” (TJGO,
Agravo de Instrumento 5820537-74.2024.8.09.0051, Rel. Des. MURILO VIEIRA DE FARIA, 42
Camara Civel, julgado em 14/03/2025).



Ademais, o TJIGO também ja definiu que “tais direitos possuem expressdo econdémica,
fazendo-se necessaria sua avaliagcdo, considerando ndo somente o valor de mercado do imovel,
mas também o quantum relativo ao saldo devedor e demais encargos contratuais ainda ndo pagas
pelo credor fiduciario. Esta providéncia visa evitar prejuizo ao litigante e assegurar que o débito
postulado na agdo de execugdo seja satisfeito” (TJGO, Agravo de Instrumento 5272332-
08.2023.8.09.0051, Rel. Des(a). SEBASTIAO LUIZ FLEURY, Assessoria para Assunto de
Recursos Constitucionais, julgado em 12/06/2023, DJe de 12/06/2023).

Assim, o eventual arrematante dos direitos aquisitivos se sub-roga nos direitos e deveres

do fiduciante, podendo adquirir a propriedade apds o pagamento da divida.

Nessa diregao, reforga a jurisprudéncia do TJGO no sentido de ser “possivel a alienagéo
judicial dos direitos aquisitivos sobre imdével objeto de alienagéo fiduciaria, ainda que ndo quitado
integralmente o financiamento” (Agravo de Instrumento 5941110-44.2024.8.09.0051, Rel. Des.
ROBERTA NASSER LEONE, 62 Camara Civel, julgado em 20/02/2025) e de que “a alienagdo
Judicial de tais direitos ndo implica transferéncia da propriedade do imovel, mas tdo somente da
posicao contratual do devedor fiduciario, com sub-rogacdo do arrematante nas obrigagbes e
direitos do contrato de financiamento” (Agravo de Instrumento 5209690-84.2025.8.09.0000, Rel.
Des. MONICA CEZAR MORENO SENHORELO, 52 Camara Civel, julgado em 05/06/2025).

Sendo esse 0 quadro, ndo existe qualquer obice para que os direitos aquisitivos de
titularidade da executada decorrentes do contrato de alienagao fiduciaria sejam alienados em

hasta publica.
Assim, diante do exposto, REJEITO as alegagdes de evento 421.
lll. Do prosseguimento do feito.

De inicio, cumpre reforgar que foram penhorados nos autos os direitos aquisitivos da

parte executada sobre o imével com matricula n°® 127.033.

E consoante documentagéo apresentada no evento 421, foram quitadas 23 (vinte e trés)
parcelas (06/2018 a 05/2020), de forma que restam 59 (cinquenta e nove) parcelas em atraso
(06/2020 a 04/2025), cuja divida atual representa a quantia de R$ 604.072,16 (seiscentos e quatro
mil e setenta e dois reais e dezesseis centavos), bem como 152 (cento e cinquenta e dois) meses

remanescentes sem atraso.

Pois bem.



Fica, desde ja, determinado que o leildo abrangera exclusivamente os direitos aquisitivos

do devedor fiduciario, ndo recaindo sobre a propriedade fiduciaria do bem.

Contudo, tratando-se de penhora de direitos aquisitivos decorrentes de contrato de
alienacao fiduciaria, existe preferéncia da credora fiduciaria sobre o produto da alienagao judicial
quanto ao saldo devedor ainda pendente no contrato de financiamento, devendo o produto da

arrematacao destinar-se prioritariamente ao pagamento do débito fiduciario.

A fundamentacao juridica desta correcdo encontra amparo no entendimento consolidado
pelo Tribunal de Justica de Goias, que estabeleceu expressamente: "Deve ser mantida inalterada
a decisdo que determinou a notificacdo da credora fiduciaria acerca da penhora de eventuais
direitos aquisitivos da devedora fiduciante/executada sobre o imodvel objeto de alienagéo fiduciaria,

garantindo-lhe a preferéncia sobre os valores obtidos em eventual alienagao do bem."

O referido acordao também esclareceu que "ndo se pode confundir a penhora dos
direitos aquisitivos derivados da promessa de alienagao fiduciaria em garantia (sumula 64/TJGO),
com a eventual expropriacdo do imovel alienado em virtude do inadimplemento do saldo devedor
da operacao de alienagado fiduciaria, prerrogativa conferida a credora fiduciaria, consoante

preveem os artigos 26 e 27, ambos da lei 9.514/97."

O valor obtido com a alienagdo sera destinado, em primeiro lugar, ao pagamento do
saldo devedor remanescente do contrato de alienagédo fiduciaria junto a Caixa Econbémica
Federal. Eventual saldo remanescente, apds quitagao integral do débito fiduciario e despesas

processuais, sera destinado ao pagamento do crédito exequendo.

O edital de leilao devera conter expressamente que o arrematante assumira as
responsabilidades decorrentes da cess&o dos direitos aquisitivos, inclusive a quitagdo do saldo

devedor remanescente perante a credora fiduciaria, se houver, nos termos da legislagao aplicavel.

Para apuracdo do valor dos direitos aquisitivos, devera ser considerado o valor de

mercado do imovel, subtraido do saldo devedor e encargos ainda pendentes no contrato fiduciario.

Assim, DEFIRO o pedido de alienagdo judicial ventilado nos autos, e determino a

realizacao de leildo judicial.

1. O leilao devera ser efetivado em uma unica etapa com prazo minimo de 30

(trinta) dias, a iniciar-se ndo mais que 60 (sessenta) dias apos intimag¢ao do leiloeiro judicial, por



valor nao inferior a 50% da ultima avaliagdo ou 80% do valor de avaliagéo, caso se trate de imével

de incapaz.

1.1. O pagamento devera ser feito de uma unica vez, em até 24 horas apods ter sido

declarado vencedor pelo leiloeiro.

1.2. Para a realizagdo do leildo, nomeio leiloeiro oficial o(a) Sr(a) CAMILA CORREIA
VECCHI AGUIAR, leiloeira oficial, devidamente inscrita na Junta Comercial do Estado de Goias,
numero de inscrigdo 057, com endereco na Av. Presidente Vargas, sala 1003, Ed. Le Monde, Rio
Verde-Goias e, na Avenida 136, Ed. New York, sala 1202 A, Goidnia — Goias, e-mail:
vecchileiloes@gmail.com, plataforma de leildes: www.vecchileiloes.com.br, telefones: 62-

981206740/62-999719922.

1.2.1. Desde logo, fixo a comissao do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematagao, a
ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser informado

previamente aos interessados.

1.3. O leildo sera presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que atenda a regulacéo
especifica, no qual serdo captados lances, observados os patamares minimos acima

estabelecidos.

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

do leildo eletronico fornecendo todas as informagdes solicitadas.

1.3.2. Durante a alienagao, os lances deverao ser oferecidos diretamente no sistema do
gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservagdo do tempo real das

ofertas.

1.3.3. Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo conte com

nenhum lance valido durante todo o periodo previsto, a ser futuramente designado.

1.4. O procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos 886 a 903, do Cddigo
de Processo Civil, assim como os provimentos internos do E. Tribunal de Justica do Estado

de Goias.

1.5. Cabera ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio eletrénico previamente
designado por este fim, onde serdo realizados os lances, e do CNJ, bem ainda, no sistema da

Corregedoria deste Egrégio Tribunal, qual seja, http://corregedoria.tjgo.jus.br/hastapublical/.



1.5.1. O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art.886, do CPC. Devera

constar do edital, também, que:

. Os bens serao vendidos no estado de conservagdo em que se encontram, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢gdes, antes das datas

designadas para as alienagdes judiciais eletrénicas;

. O arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto
os decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme o artigo 130, paragrafo unico, do

Cddigo Tributario Nacional;

. Até o inicio do leildo, o interessado podera apresentar, diretamente em juizo,
proposta de aquisi¢cao por prec¢o nao inferior a avaliacdo, observado o disposto no art. 895,
do CPC, que trata do parcelamento (25% a vista e o restante em 30 meses, garantido por

hipoteca, caso imével, ou caugao idénea, se bem modvel).

1.5.2. A publicacdo do edital devera ocorrer no site designado pelo Tribunal e leiloeiro,

pelo menos 05 (cinco) dias antes da data marcada para o leildo.

1.5.2.1 Tratando-se de alienacao por partes de bem imével, devera o leiloeiro, ao

agendar a data para realizagao do leilao, atentar-se para necessidade de prazo razoavel

para avaliagao das glebas destacadas, bem ainda para que o executado apresente a planta

e o memorial descritivo, subscritos por profissional habilitado, das glebas destacadas (art.
894, § 2°, do CPC).

1.5.2.2. Sendo caso de alienagdo por partes de bem imodvel, intime-se o
executado, para, em no minimo de 30 (trinta) dias de antecedéncia da designada para realizagéo
do leildo, apresentar a planta e o memorial descritivo, subscritos por profissional

habilitado, das glebas destacadas que serao leiloadas (art. 894, § 2°, do CPC).

1.5.3. Ainda, informada a data pelo leiloeiro oficial, tendo em vista as peculiaridades

desta Comarca e desta regido, determino:

a) oficio as Comarcas vizinhas, para que, em cooperagéo judicial, afixem copia do edital

de venda para maior divulgacao da venda do bem aqui penhorado.

b) intime-se o0 autor/exequente para, querendo, providenciar anuncios na radio local e
das cidades vizinhas, bem ainda propaganda volante, meio usual nesta Comarca de Jussara e

derredor, durante o prazo determinado para lances.



1.6. Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
providenciar o 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.

1.7. 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 serdo vendidos no

estado em que se encontram.

1.8. No mesmo prazo (05 dias antes do inicio do leildo), deverdo ser cientificados o
executado e as demais pessoas previstas no art. 889, do CPC, cabendo a parte

requerente requerer e providenciar o necessario.

1.8.1. Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negécio, fica autorizado que o préprio

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

1.8.2. Comprovado o recolhimento das despesas necessarias, intime-se a
parte executada, na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado pela
Defensoria, pessoalmente, por via eletrbnica ou carta direcionada ao endereco de citacdo ou

ultimo endereco cadastrado nos autos.

1.8.3. Registre-se que, se o executado for revel e n&o tiver advogado constituido, n&o
constando dos autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no enderego

constante do processo, a intimacao considerar-se-a feita por meio do proprio edital de leildo.

1.8.4. Fique desde ja ciente o exequente e o leiloeiro que, nos termos do § 2° do art. 843
do CPC, “ndo sera levada a efeito expropriacdo por preco inferior ao da avaliagdo na qual o valor
auferido seja incapaz de garantir, ao coproprietario ou ao cbnjuge alheio a execugao, o

correspondente a sua quota-parte calculado sobre o valor da avaliagao’. [grifei]

1.8.5. Na hipotese do item 1.8.4, cabera ao exequente apenas aquilo que exceder a

quota-parte do coproprietario ou cénjuge alheio a execugéo sobre o produto da arrematagéo.

1.9. Comprovado o pagamento do lance ofertado pelo arrematante, nas condi¢des

convencionadas, bem como da comissao do leiloeiro, devera o leiloeiro providenciar a

assinatura do auto de arrematacao por si, bem como colher as assinaturas do arrematante

e desta magistrada.



Intimem-se. Cumpra-se.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

Livia Vaz da Silva

Juiza de Direito em Respondéncia - Decreto Judiciario n.° 3.424/2024



