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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE GOIAS
5" Vara Civel e de Arbitragem
Comarca de Goiania

Processo n. 5190474-96.2016.8.09.0051

DECISAO

Cuidam os presentes autos sobre execucdao de titulos extrajudiciais ajuizada pelo

Condominio do Edificio Samira em face de Antonio Rodrigues Santos.

Conforme se verifica dos autos, a penhora do imovel gerador dos débitos condominiais
J& havia sido deferida, tendo sido realizada avaliacdo no evento n. 243, que atribuiu ao bem o

valor de R$ 550.000,00, montante posteriormente homologado no evento n. 252.

Ocorre que, conforme esclarecido pela parte exequente no evento n. 290, houve
equivoco quanto a indicagdo do ntiimero das matriculas nos termos de penhora anteriormente
expedidos. Conforme esclarecido pela exequente, a constricdo recai sobre o apartamento de
matricula n. 51.661 e sobre a vaga de garagem que o acompanha, situada em lote adjacente, com

matricula propria de n. 61.155.

A parte exequente comprovou, mediante juntada de escritura publica de compra e
venda e certiddo de dbito, que o executado adquiriu o imével de Edward Mendonga — falecido
em 17 de setembro de 2012 — encontrando-se na posse do bem ha vérios anos, circunstancia

reconhecida pelo proprio devedor ao longo da marcha processual.

Oportunizada a manifestacdo do executado (evento n. 294), este, embora tenha
inicialmente requerido dilagdo de prazo sob o argumento de que se encontrava em viagem,

permaneceu inerte.

Vieram-me conclusos os autos.



Decido.

De inequivoca sabenga, o débito condominial ostenta natureza juridica de obrigacao
propter rem, de modo que adere ao imovel que lhe da origem, independentemente de quem figure
como proprietario registral ou mero possuidor. O artigo 1.345 do Codigo Civil € expresso ao
dispor que o adquirente da unidade responde pelos débitos do alienante perante o condominio,

inclusive quanto as multas e aos juros moratérios:

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao
condominio, inclusive multas e juros moratorios.

No caso concreto, restou amplamente demonstrado que o executado adquiriu o imdvel
mediante escritura publica de compra e venda lavrada perante o 5° Tabelionato de Notas da
Comarca de Goiania-GO em 27 de janeiro de 2011, encontrando-se na posse do bem, conforme

ele proprio reconheceu ao longo da tramitacao processual.

A circunstincia de ndo ter providenciado o registro da escritura junto a matricula do
imovel ndo pode ser utilizada como escudo para obstar a satisfacdo do crédito condominial.
Admitir tal compreensdo equivaleria a prestigiar a inércia do devedor e a criar embaraco

indevido ao direito do credor.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € firme ao reconhecer que, em
execucdo por divida condominial, admite-se a penhora do proprio imével que gerou o débito,
ainda que ndo registrado em nome do executado, desde que demonstrada a sua titularidade de

fato. [lustra tal entendimento:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. PENHORA DO
IMOVEL GERADOR DOS DEBITOS CONDOMINIAIS NO BOJO DE ACAO DE
COBRANCA NA QUAL A PROPRIETARIA DO BEM NAO FIGUROU COMO PARTE.
POSSIBILIDADE. OBRIGACAO PROPTER REM. 1. Embargos de terceiro opostos pela
proprietaria do imével, por meio dos quais se insurge contra a penhora do bem, realizada nos
autos de agdo de cobranga de cotas condominiais, ja em fase de cumprimento de sentenca,
ajuizada em face da locataria. 2. Acdo ajuizada em 22/03/2011. Recurso especial concluso ao
gabinete em 30/06/2016. Julgamento: CPC/73. 3. O proposito recursal ¢ definir se a proprietaria
do imovel gerador dos débitos condominiais pode ter o seu bem penhorado no bojo de agdo de
cobranga, ja em fase de cumprimento de sentenga, da qual ndo figurou no polo passivo, uma vez
que ajuizada, em verdade, em face da entdo locataria do imovel. 4. Em se tratando a divida de
condominio de obrigagdo propter rem e partindo-se da premissa de que o proprio imovel gerador
das despesas constitui garantia ao pagamento da divida, o proprietario do imével pode ter seu
bem penhorado no bojo de agdo de cobranga, ja em fase de cumprimento de sentenga, da qual
ndo figurou no polo passivo. 5. A solucdo da controvérsia perpassa pelo principio da
instrumentalidade das formas, aliado ao principio da efetividade do processo, no sentido de se
utilizar a técnica processual ndo como um entrave, mas como um instrumento para a realizagdo
do direito material. Afinal, se o débito condominial possui carater ambulatorio, ndo faz sentido
impedir que, no ambito processual, o proprietario possa figurar no polo passivo do cumprimento
de sentenga. 6. Em regra, deve prevalecer o interesse da coletividade dos condéminos,
permitindo-se que o condominio receba as despesas indispensaveis e inadiaveis & manutengdo da
coisa comum. 7. Recurso especial conhecido e provido. (REsp n. 1.829.663/SP, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 5/11/2019, DJe de 7/11/2019.)



Ressalto que o executado dispos de ampla oportunidade para se manifestar e até mesmo
para indicar outros bens passiveis de penhora, conforme determinado no evento n. 287. Em sua
resposta, reconheceu expressamente nao possuir bens penhoraveis, circunstancia que reforga a

necessidade de constri¢do sobre o tnico ativo disponivel, qual seja, o imdvel gerador da divida.

Ademais, o histérico processual evidencia sucessivas tentativas do executado de
protelar o regular andamento da execucdo, inclusive mediante acordo posteriormente
descumprido. Considerando que a presente execu¢do tramita desde agosto de 2016, mostra-se

imperioso assegurar efetividade a tutela executiva.

Ante o exposto, determino a expedicio de novo termo de penhora, esclarecendo
que a constricio recaira sobre o apartamento de matricula n. 51.661 e sobre a vaga de
garagem a ele vinculada, esta ultima localizada em lote contiguo, com matricula distinta de

n. 61.155, devendo ambos os bens constar expressamente no termo a ser lavrado.
Outrossim, defiro a aliena¢ao dos bens penhorados em hasta publica.

No prazo de quinze dias, devera o credor juntar aos autos certidao atualizada da

matricula dos imoveis a serem leiloados.

Com arrimo no art. 883, do estatuto processual, designo leiloeira a Sra. Camilla
Correia Vecchi Aguiar, contato telefonico: (62) 9 8214-6560 e (62) 9 9971-9922, e-mail:
vecchileiloes@gmail.com, inscrita no Banco de Peritos e Leiloeiros do Tribunal de Justica do

Estado de Goias.

Dé-lhe ciéncia por e-mail ou outro meio idoneo. Remeta-lhe codigo de acesso aos

autos.

Fixo sua comissdao em 5% (cinco por cento) do preco alcangado, a qual serd paga pelo

arrematante, observado o disposto no art. 7° e paragrafos da Resolucao n° 236 do CNJ.

A leiloeira ¢ auxiliar do juizo, devendo cumprir fielmente seu encargo, inclusive os atos

e diligéncias previstas no art. 884 do Codigo de Processo Civil e Resolugao n® 236 do CNJ.

A leiloeira publicara edital, que contera todos os requisitos do art. 886 do CPC, com
antecedéncia minima de pelo menos 30 (trinta) dias da realizagdo do primeiro leildo, no Diério da
Justica Eletronico. A leiloeira confeccionard o edital, conforme modelo disponivel no link:
https://docs.google.com/document/d/1UuzN8fq7cxF3LTc8k-E-hMcVq E28PZ3/edit?
usp=sharing&ouid=116279400446822233013 &rtpof=true&sd=true



Depois de o assinar, a leiloeira encaminhard o edital para assinatura do juiz, pelo e-
mail: mag.jlsousa@tjgo.jus.br; recebido de volta com a assinatura do juiz, a leiloeira o

encaminhard para a escriva, a fim de que o publique no Didrio da Justica e no atrio do férum.

Além da publicacao supra, a leiloeira dara ampla publicidade da venda, inclusive na
rede mundial de computadores, com descricdo detalhada da coisa, informando que o leildao sera
eletronico. Também publicara notas de venda em classificados de jornais, no espago especifico
para venda de imoveis (ndo se trata de publicacdo do edital, mas notas de venda como de praxe
nas vendas extrajudiciais), com indicagdo de e-mail e telefone da leiloeira para maiores

informacgoes. Toda a publicidade sera comprovada nos autos, antes de ultimada a venda.

A leiloeira devera cientificar, por meio idoneo, os terceiros indicados no art. 889 do

Cddigo de Processo Civil, comprovando-se nos autos.

A serventia intimara o executado do inteiro teor do edital, na forma do inciso I e

paragrafo Unico do citado art. 889, do mesmo estatuto, certificando-se nos autos.

Nao poderao oferecer lance as pessoas indicadas no art. 890 do Codigo de Processo
Civil.

No primeiro leildo, o preco minimo serd o equivalente a 80% (oitenta por cento) do
valor da avalia¢dao. No segundo, que sera realizado com intervalo de, no minimo, 5 (cinco) dias,

o pre¢co minimo sera o equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor da avaliacao.

O interessado em adquirir o imdvel em prestacdes (a prazo) poderd apresentar, no
primeiro leildo, proposta de aquisicdo do bem por valor ndo inferior ao da avaliagdo; no segundo
leildo, proposta de aquisi¢do do bem por valor ndo inferior a 60% (sessenta por cento) da

avaliacao.

Nesses casos, a proposta conterd oferta de pagamento de pelo menos 25% (vinte e
cinco por cento) do lance a vista e o restante parcelado em até 30 (trinta) meses, com atualizacao
pelo IGP-M mensal. Na aquisi¢do a prazo, o imével alienado ficara hipotecado para garantia do
pagamento do remanescente do prego. Sobrevindo a mora ou inadimplemento do arrematante, o
exequente poderd pedir a resolugdo da arrematacdo ou, ao seu juizo, executar o arrematante.
Também, ao arrematante moroso incidira multa de 10% sobre a soma das parcelas inadimplidas

com as parcelas vincendas.



A proposta de pagamento do lance a vista sempre prevalecera sobre as propostas de

pagamento parcelado.

Havendo mais de uma proposta de pagamento parcelado, em diferentes condic¢oes, esse
Juizo decidira pela mais vantajosa, assim compreendida, sempre, a de maior valor; em iguais

condigdes, vencerd a formulada em primeiro lugar.

O pagamento do preco, seja a vista ou a prazo, sera realizado por meio de deposito
judicial vinculado a este juizo, dentro de 5 dias apos a arrematagdo. A comissdo da leiloeira lhe

serd paga diretamente pelo arrematante, também nesse prazo.

A arrematacdo constara de auto que serd lavrado de imediato pela leiloeira, nele
mencionadas as condi¢cdes nas quais foi alienado o bem, instruindo-o com os documentos

comprobatoérios dos lances por escrito, guia de depdsito e outros.

A carta de arrematacao do bem imoével, com o respectivo mandado de imissao na posse,
sera expedida depois de efetuado o deposito do prego, no caso de venda a vista, ou da primeira
prestacdo, se venda a prazo, bem como realizado o pagamento da comissdo da leiloeira e das

demais despesas da execugao.

Na elaboracao da carta de arrematacao, a serventia observara o disposto no § 2° do art.
901 do Cddigo de Processo Civil. Ressalto que a prova do pagamento do imposto de transmissao
serd exigida pelo oficial do registro de imdveis, devendo a serventia anotar tal atribuicdo na
carta. Anote-se também que o arrematante recebe a propriedade do imoével livre e
desembaracada, de modo que os créditos pretéritos incidentes sobre o imovel, inclusive os

fiscais, se sub-rogam no seu prego.

No caso de venda a prazo, serd também anotada na carta ordem ao registrador de
imoveis para que registre a hipoteca legal sobre o imovel arrematado, o qual garantira o

pagamento do remanescente do preco.

Cabera a parte exequente e a leiloeira publica promover a regular notificacio do
espolio de Edward Mendonca, representado por suas herdeiras Maria Cristina Mendonca
Munhoz e Virginia Maria da Cunha Mendonca, nos enderecos indicados pela parte
exequente no evento 285, acerca desta decisio e da data designada para o leildo, sob pena de

nulidade do ato expropriatério.

Cumpra-se expedindo o necessario.



Goiania, data e hora da assinatura eletronica.

J. Leal de Sousa
Juiz de Direito

2009



