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Poder Judiciario do Estado de Goias
Comarca de Anapolis
12 Vara Civel
Gabinete do Juiz Rodrigo de Castro Ferreira

Gabinete Virtual: https://tjgo.zoom.us/j/3911002223

Sala de Audiéncias: https://tjgo.zoom.us/j/8351903137

Atendimento UPJ: 3902-8878 - 3902/8879

WhatsApp Gabinete: (62) 3902-8873

Autos n° 5281347-78.2019.8.09.0006
Polo Ativo: RC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Polo Passivo: KARINA BRAGA ARAUJO

DECISAO

EMENTA: Execugédo de titulo extrajudicial. Cobrangca de taxas de manutengdo de loteamento.
Penhora de imével (matricula n°® 1.347, 2° CRI de Anapolis/GO). Homologacéo de laudo de avaliagéo
judicial por auséncia de impugnacdo no prazo legal (CPC, art. 875). Rejeicdo de intervencéo de
terceiros por inexisténcia de interesse juridico. Reconhecimento de litigancia de ma-fé por alteracédo
da verdade dos fatos e incidente temerario (CPC, arts. 80 e 81), com multa de 1% sobre o valor
atualizado da causa. Homologacgéo de calculos da Contadoria e superagéo da alegacdo de excesso
de execugdo. Prosseguimento dos atos expropriatérios com designacdo de leildo eletrdnico,
nomeacdo de leiloeiros, fixagdo de comissdo, regras de lances e determinagbes de
intimagdes/publicidade.

RELATORIO

Trata-se de Acdo de Execucao de Titulo Extrajudicial ajuizada por ASSOCIAC_‘,AO DOS
ADQUIRENTES DE LOTES NO LOTEAMENTO PORTAL DO SOL GREEN em face de ESPOLIO DE

ORLANDO ALVES CARNEIRO, visando a satisfacdo de crédito decorrente de taxas de manutencdo de
loteamento.

No curso da execugédo, foi efetivada a penhora do imével de matricula n°® 1.347 do 2° CRI de
Anapolis/GO, avaliado em R$ 27.650.000,00 (evento 483). A parte exequente, no evento 505, requer a
homologacgéo do laudo, a rejeicdo do pedido de intervengéo de terceiros (evento 496) com condenagéo por

litigancia de ma-fé, e o prosseguimento dos atos expropriatorios. Os autos vieram conclusos para decisdo
(evento 506).

Vieram-me os autos conclusos para saneamento das pendéncias.

https://projudi-2026-prd.s3.tjgo.jus.br/20260305/0622/id_507667383_online.html?response-cache-control=no-cache%2C must-revalidate&respon... 1/5



31/03/2026, 17:17

https://projudi-2026-prd.s3.tjgo.jus.br/20260305/0622/id_507667383_online.html?response-cache-control=no-cache%2C must-revalidate&respon...

projudi-2026-prd.s3.tjgo.jus.br/20260305/0622/id_507667383_online.html?response-cache-control=no-cache%2C must-revali...
E o necessario. Decido.

FUNDAMENTAGAO
Da Homologagao da Avaliagao

O laudo de avaliagao judicial do evento 483 foi regularmente produzido por Oficial de Justica, e as
partes executadas, embora intimadas (eventos 494/495), nao apresentaram impugnagao no prazo legal. A
inércia acarreta a preclusdo do direito de discutir o valor apurado, nos termos do art. 875 do CPC. Impde-se,
assim, a homologacéao do laudo no valor de R$ 27.650.000,00.

Da Intervencgao de Terceiros e da Litigancia de Ma-Fé

Os Espdlios de José de Araujo e de Messias Dias de Araujo (evento 496) postulam sua admissao no
feito na qualidade de assistentes, sob a alegacao de que seriam os reais proprietarios do imovel objeto de
constricdo. Para amparar tal pretensao, invocam a existéncia de uma sentenca proferida nos autos n° 0051470-
75, que teria reconhecido a nulidade da escritura publica de compra e venda do bem em favor da executada.

Todavia, a andlise detida dos elementos probatérios revela uma conduta processual que transgride
os limites do exercicio ético do direito de peticéo.

Como bem pontuado pela parte exequente e verificado por este Juizo, os proprios intervenientes
instruiram sua peticdo com o Acordao proferido pelo Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias (evento
496, arquivo 4), o qual cassou integralmente a sentengca mencionada, determinando o retorno dos autos a
origem devido a auséncia de citagédo de litisconsorte passivo necessario. Portanto, no momento do protocolo da
intervencdo, os requerentes tinham plena ciéncia de que o provimento judicial que fundamentava sua tese de
propriedade era inexistente no mundo juridico, ndo possuindo qualquer aptiddo para gerar efeitos ou obstar a
expropriacao.

A conduta dos intervenientes amolda-se com precisao as hipéteses de ma-fé processual tipificadas
no art. 80, incisos Il e V, do Cédigo de Processo Civil, pelas seguintes razdes:

1. Alteragao da Verdade dos Fatos (Art. 80, I, CPC): Ao afirmarem possuir um direito baseado
em sentenga cassada, os intervenientes omitiram a atual situagdo juridica do processo de
conhecimento, tentando fazer crer que havia uma declaragéo judicial de nulidade da propriedade da
executada ainda higida. A "verdade" apresentada foi parcial e distorcida, visando induzir este Juizo
em erro para obter uma suspensao indevida da execucao.

2. Procedimento Temerario (Art. 80, V, CPC): A temeridade configura-se pela interposicao de
incidente manifestamente infundado, com base em premissa juridica sabidamente falsa (sentenga
inexistente por cassagéo). Ao agir dessa forma, os intervenientes ndo apenas retardam a prestagao
jurisdicional, mas também sobrecarregam a maquina judiciaria com incidentes protelatorios e
desprovidos de lastro fatico-juridico.

O processo civil contemporaneo € regido pelo principio da boa-fé objetiva (art. 5°, CPC) e pelo
dever de cooperagao (art. 6°, CPC). A lealdade processual € um dever das partes e de todos aqueles que
participam do processo (art. 77, CPC). A conduta de utilizar-se de um "titulo judicial fantasma" para tentar
desconstituir uma penhora de alto valor (R$ 27.650.000,00) atenta contra a dignidade da Justica e configura
abuso do direito de defesalintervencgao.

Dessa forma, a aplicacdo da multa prevista no art. 81 do CPC é medida impositiva, ndo apenas como
sancdo a conduta pretérita, mas como desestimulo a pratica de atos que visam converter o processo em
instrumento de chicana ou procrastinagao indevida.

Do Excesso de Execugéao e dos Calculos (ev. 390)

Compulsando os autos, constato que a decisédo proferida no evento 377 rejeitou liminarmente parte
da impugnagdo ao cumprimento de sentenga e, quanto a alegagcdo de excesso de execugado, postergou a
apreciacdao da questdo, determinando, previamente, a remessa a Contadoria Judicial para conferéncia dos
calculos e apuragao de eventual excesso. O laudo técnico foi juntado no evento 390, indicando o montante de
R$ 22.462.128,90. Intimadas, as partes exequentes anuiram expressamente aos célculos (ev. 403), ao passo
que as executadas quedaram-se inertes, sem apresentar impugnagéao especifica ao demonstrativo elaborado.
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O trabalho da Contadoria Judicial, na qualidade de auxiliar de confianga do juizo para matérias
técnico-contabeis, goza de presuncao de corregao, imparcialidade e fidedignidade. Inexistindo impugnacao
fundamentada e prova técnica idénea capaz de infirmar o método e os parametros adotados, impde-se a
homologacao do célculo para a fixagdo do quantum debeatur. Assim, uma vez definido o valor atualizado do
débito, rejeito a alegacéo remanescente de excesso de execugdo suscitada pelas executadas e declaro liquida a
obrigagéo, na forma do calculo do evento 390, ficando o feito em condi¢cdes de avangar para os atos executivos
de expropriagao.

DISPOSITIVO
Ante o exposto:

1. REJEITO o pedido de intervencao de terceiros formulado no evento 496, por manifesta auséncia
de interesse juridico.

2. CONDENO os intervenientes, Espolio de José de Aratjo e Espodlio de Messias Dias de Araujo,
solidariamente, ao pagamento de multa por litigancia de ma-fé, a qual FIXO em 1% (um por cento) sobre o valor
atualizado da causa, nos termos do art. 81 do CPC, a ser revertida em favor da parte exequente.

3. HOMOLOGO, para que produza seus juridicos e legais efeitos, o laudo de avaliagdo do evento
483, fixando o valor do imével penhorado em R$ 27.650.000,00 (vinte e sete milhdes, seiscentos e cinquenta mil
reais).

4. HOMOLOGO os calculos da Contadoria Judicial do evento 390, para que produzam seus efeitos
juridicos, fixando o débito exequendo no valor ali apurado, devidamente atualizado até a data da conta. Por
conseguinte, DECLARO RESOLVIDA a controvérsia acerca do excesso de execugao (pendente da decisao do
evento 377).

5. DETERMINO o prosseguimento da expropriagao:
5.1. Leilao judicial

5.1.1. DEFIRO o pedido da parte exequente e DETERMINO a alienagéo judicial do bem
penhorado, por leildao publico, nos termos dos arts. 879 e seguintes do CPC, a ser realizado
preferencialmente em ambiente eletronico (arts. 879, I, e 882 do CPC).

5.2. Leiloeiro

5.2.1. NOMEIO a leiloeira Camilla Correia Vecchi Aguiar, cadastrada no Banco de Peritos
do TJGO, para organizar e conduzir a hasta publica, observadas as disposi¢des
legais. Contato: Tel. 62 999719922 - E-mail vecchileiloes@gmail.com - Site
www.vecchileiloes.com.br.

5.2.2. Na hipétese de declinio, desde ja NOMEIO, em substituicdo, o leiloeiro Leonardo
Coelho Avelar (Arremata Bem), cadastrado no Banco de Peritos do TJGO, para organizar e
conduzir a hasta publica, observadas as disposi¢gdes legais. Contato: Tel. 62 31009531 - E-
mail arrematabem@arrematabem.com - Site www.arrematabem.com.br.

5.2.3. Em caso de novo declinio, desde ja NOMEIO, em substituigdo, o leiloeiro Alvaro
Sérgio Fuzo, cadastrado no Banco de Peritos do TJGO, para organizar e conduzir a hasta
publica, observadas as disposigdes legais. Contato: Tel. 62 996143120 - E-
mail alvarofuzo@leiloesjudiciais.com.br - Site www.alvaroleiloes.com.br.

5.3. Datas do 1° e 2° leilGes
5.3.1. O dia e hora do primeiro e segundo leildes deverédo ser designados pelo leiloeiro, no
mesmo dia, em horarios distintos, com intersticio minimo de 2 (duas) horas, comunicando-se
este Juizo imediatamente apds o0 agendamento.

5.4. Comissao do leiloeiro

5.4.1. FIXO a remuneracao do leiloeiro nos seguintes termos, devendo a comissao, em
qualquer hipotese, ser paga de forma imediata e diretamente ao leiloeiro:
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5.4.1.1. arrematagao: 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematagao, a cargo do
arrematante;

5.4.1.2. adjudicagao: 2% (dois por cento) sobre o valor da avaliagdo, a cargo do
exequente;

5.4.1.3. remicao ou transagdo: 2% (dois por cento) sobre o valor da avaliagdo, a
cargo do executado.

5.5. Regras do 1° e 2° leildes

5.5.1. No primeiro leildo, somente serdo admitidos lances iguais ou superiores ao valor da
avaliagao.

5.5.2. FIXO como preco vil o lance inferior a 50% (cinquenta por cento) do valor da avaliagéo,
vedada a arrematagédo no segundo leilao abaixo desse patamar (arts. 885 c/c 891, paragrafo
unico, do CPC).

5.6. Edital e publicidade

5.6.1. EXPECA-SE edital com a mais ampla publicidade, contendo todos os requisitos do art.
886 do CPC.

5.6.1.1. Nos termos do art. 887, §2°, do CPC, o edital devera ser publicado na rede
mundial de computadores, com descricdo detalhada e, sempre que possivel, ilustrada
do bem.

5.6.1.2. A publicagéo do edital devera ocorrer com antecedéncia minima de 5 (cinco)
dias da data designada (art. 887, §1°, CPC).

5.6.2. Podera o leiloeiro realizar a publicidade adicional que entender adequada para ampliar
a competitividade e alcangar o maior numero de interessados (art. 887, caput, CPC),
inclusive em jornal de grande circulacdo, se reputar conveniente, sem imposi¢cdes
padronizadas de midia tradicional.

5.7. Propostas de aquisi¢cao em prestagoes (art. 895 do CPC)

5.7.1. CONSIGNE-SE no edital que, havendo interesse na aquisicdo em prestacdes, a
proposta devera ser apresentada por escrito:

5.7.1.1. até o inicio do 1° leildo, por valor n&o inferior ao da avaliagéo; ou

5.7.1.2. até o inicio do 2° leildo, por valor inferior, desde que n&o vil, mediante
pagamento imediato e integral da comisséo do leiloeiro, e observancia do art. 895 do
CPC (entrada minima de 25%, depdsito em 24h e saldo em até 30 parcelas, com as
garantias legais).

5.8. Carta de arrematacgao e imissao/entrega

5.8.1. Desde ja AUTORIZO a expedigéo da carta de arrematacdo e da ordem de entrega
ou imissao na posse, tdo logo comprovados:

5.8.1.1. 0o pagamento do lance;
5.8.1.2. 0 pagamento da comiss&o do leiloeiro; e
5.8.1.3. o pagamento do imposto de transmissao, se incidente.
5.9. Intimacgoes e cientificagoes (art. 889 do CPC)
5.9.1. DETERMINO que a UPJ intime a parte executada, por seu advogado e, inexistindo

procurador constituido, por carta registrada, mandado, edital ou outro meio idéneo, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias (art. 889, caput c/c inciso I, CPC).

https://projudi-2026-prd.s3.tjgo.jus.br/20260305/0622/id_507667383_online.html?response-cache-control=no-cache%2C must-revalidate&respon... 4/5



31/03/2026, 17:17 projudi-2026-prd.s3.tjgo.jus.br/20260305/0622/id_507667383_online.html?response-cache-control=no-cache%2C must-revali...

5.9.2. DETERMINO que o leiloeiro cientifique, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias, os
interessados previstos no art. 889, incisos | a VIIl, do CPC, especialmente: a) a parte
executada (sem prejuizo da intimagao pela UPJ); b) o coproprietario de bem indivisivel cuja
fracdo ideal tenha sido penhorada; c¢) o titular de usufruto, uso, habitagdo, enfiteuse, direito
de superficie, concessdes de uso, quando pertinentes; d) o proprietario do terreno, nas
hipoteses legais; e) credores com garantia real, fiduciaria ou penhora anteriormente
averbada, se nao integrarem a execugao; f) promitente comprador (promessa registrada); g)
promitente vendedor (direito aquisitivo derivado de promessa registrada); h) Unido, Estado e
Municipio, em caso de bem tombado.

5.10. Providéncias operacionais do leiloeiro

5.10.1. DETERMINO que o leiloeiro adote as seguintes providéncias minimas: a) agendar as
datas e horarios do 1° e 2° leildes e comunicar imediatamente este Juizo; b) elaborar o edital
com estrita observancia as exigéncias legais, com destaque ao art. 886, VI, CPC (existéncia
de recurso ou processo pendente sobre o0s bens); ¢) juntar aos autos a integra do edital
(independentemente da publicagdo online) assim que confeccionado e, sempre que possivel,
com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias do 1° leildo; d) comprovar nos autos as
comunicagdes do art. 889 do CPC; e) observar a lavratura dos autos e demais atos formais
da alienacao, nos termos dos arts. 890 a 903 do CPC.

5.10.2. O leiloeiro devera observar, em tudo o que Ihe competir, as disposi¢cdes do Codigo de
Processo Civil aplicaveis a alienagao judicial, especialmente os arts. 884 a 889 e 890 a 903.

5.11. Disposigoes finais
Publicacao e intimacao eletrénicas. Expecga-se o necessario. Cumpra-se.

Anapolis, data da assinatura digital.

Rodrigo de Castro Ferreira

Juiz de Direito

Obs.: O presente ato decisério serve automaticamente de instrumento de citagédo, intimagéo, oficio ou alvara judicial, conforme estabelecido no
artigo 136 do Cédigo de Normas e Procedimentos do Foro Judicial de 2022.
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