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PODER JUDICIARIO
Tribunal de Justica do Estado de Goias
_ i ANAPOLIS
w Gabinete da 52 Vara Civel da Comarca de Anapolis
Av. Senador José Lourengo Dias, 1311, CENTRO, Anépolis - Goias, CEP 75020010 | Atendimento em dias
i Gteis, das 12h as 18h.

Autos n°: 5199927-51.2019.8.09.0006

Classe: Cumprimento de sentenca

Juiz: Pedro Paulo de Oliveira

Autor: KINGSPAN - ISOESTE CONSTRUTIVOS ISOTERMICOS S.A
Réu: TORRI LTDA. ME

Valor da causa: R$ 156.736,16

DECISAO

Trata-se de impugnacao a penhora e a avaliacdo apresentada pela Executada TORRI
LTDA. ME (ev. 159), nos autos do cumprimento de sentenca em epigrafe, insurgindo-se contra o
laudo elaborado pelo Oficial de Justica Avaliador no ev. 139, o qual atribuiu ao imével penhorado
— registrado sob a matricula n.° 27.157, com éarea total de 166.540,87m2, denominado Sitio
Menegaz, situado na Estrada Geral de Vila Santana, Municipio de Santo Amaro da Imperatriz/SC
— o valor de R$ 7.800.000,00 (sete milhdes e oitocentos mil reais).

Sustenta, a Executada, em sintese: (i) nulidade da avaliacdo, porquanto o Oficial de
Justica teria considerado apenas a area construida (aproximadamente 1.600m2), ignorando o
terreno remanescente de 157.550mz; (ii) auséncia de indicacdo dos iméveis paradigmas utilizados
no método comparativo; (iii) existéncia de fonte/poco de agua mineral sob o imével, com potencial
de exploracéo estimado em R$ 65.700.000,00 ao longo de 25 anos. Com base em laudo
subscrito por Corretor de Iméveis (CRECI n° 32570), atribui valor total ao imovel de R$
23.555.000,00. Requer, preliminarmente, tutela de urgéncia para suspensao dos atos
expropriatérios e, no mérito, a anulacdo da avaliacdo com determinacdo de nova pericia.

A Exequente manifestou-se (ev. seguinte), concordando expressamente com o valor
global de R$ 23.555.000,00 atribuido pela Executada ao imovel, invocando o art. 871, inciso |, do
CPC, e pugnando pelo prosseguimento imediato dos atos executivos com a designacado de nova
data para hasta publica. Opde-se, contudo, a pretensdo de agregar ao valor do bem qualquer
guantia referente a alegada fonte de agua mineral, por auséncia de concessao de lavra ou
documentacédo habil.

E o relatério. Decido.

r-" Assinado por PEDRO PAULO DE OLIVEIRA
£ Localizar pelo codigo: 109087675432563873169149024, no enderego: https:/projudi.tjgo.jus.br/p
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De inicio, consigno que o pedido liminar de suspensédo dos atos expropriatérios fica
prejudicado, pelas razbes que seguem.

A tutela de urgéncia requerida pela Executada tinha como causa de pedir a
discrepéancia entre o valor atribuido pelo Oficial de Justica e o valor real de mercado do imovel,
visando resguardar o patrimoénio da Executada de eventual alienac&o por preco vil.

Ocorre que, como se vera adiante, o valor integral do imdével foi aceito por ambas as
partes, o que p&e fim a controvérsia que justificaria a medida emergencial.

Quanto a avaliacao do imével penhorado, da analise dos autos, constata-se que o
Oficial de Justica Avaliador, ao lavrar o laudo de avaliacao no ev. 139, considerou exclusivamente
a area onde se encontra edificado o parque industrial de alvenaria, com aproximadamente
1.600m2 de &rea construida, em terreno de 9.000mz, atribuindo-lhe o valor de R$ 7.800.000,00.

Deixou de apreciar, contudo, o terreno remanescente de 157.550mz2 (15,7 hectares),
integrante da mesma matricula n.° 27.157, cuja area total é de 166.540,87mz.

A penhora recaiu sobre a integralidade do imével registrado sob a matricula n.° 27.157,
de modo que a avaliagcdo deve necessariamente contemplar a totalidade da area objeto da
constricdo. A avaliacao parcial configura vicio que compromete a higidez do laudo, na medida em
gue o valor atribuido ao bem nao reflete sua real expressdo econbémica, em descompasso com 0S
arts. 870 e 872, do CPC.

Ressalte-se, contudo, que néo se vislumbra ma-fé ou dolo do avaliador — circunstancia
que, alias, ndo foi sequer alegada —, mas sim equivoco na delimitacao do objeto avaliando,
provavelmente decorrente de informacdes incompletas sobre a extensao total do imovel.

Evidentemente, instada a manifestar-se, a Exequente, de forma expressa e inequivoca,
concordou com o valor de R$ 23.555.000,00 (vinte e trés milhdes, quinhentos e cinquenta e cinco
mil reais) atribuido pela Executada a totalidade do imovel, valor este lastreado em laudo subscrito
por Corretor de Iméveis credenciado (CRECI n° 32570 / CNAI n° 42085), que desdobrou a
avaliacdo em: (a) area construida com galpdes de 1.650m2 em terreno de 9.000m2: R$
7.800.000,00; e (b) terreno remanescente de 157.550m2 (15,7 hectares): R$ 15.755.000,00.

O art. 871, inciso |, do Cddigo de Processo Civil é expresso ao dispor que nao se
procedera a avaliacdo quando uma das partes aceitar a estimativa feita pela outra.

A norma prestigia os principios da cooperacdo, da celeridade e da economia
processual, sendo plenamente aplicavel a hipétese.

Tendo a Exequente anuido ao valor apresentado pela Executada, torna-se
desnecessaria e contraproducente a realizacdo de nova pericia judicial, providéncia que apenas
protelaria a satisfacdo do crédito exequendo em processo que ja tramita ha mais de 07 (sete)
anos.

O pedido de nova avaliagéo formulado pela Executada, portanto, perde o objeto, eis
gue o préprio valor por ela apresentado foi aceito pela parte contraria, devendo ser homologado
como valor do bem para fins de alienacgéao judicial.

Noutro ponto, a pretensdo de agregar ao valor do imével o potencial econémico da
alegada fonte de 4gua mineral, estimado em R$ 65.700.000,00 ao longo de 25 anos, nao merece
acolhida.
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Em primeiro lugar, os recursos minerais do subsolo, nos termos do art. 20, inciso IX, da
Constituicdo Federal, sdo bens da Unido, dependendo sua exploracdo econémica de concessao
ou autorizacdo outorgada pelo Poder Publico.

A Executada nao trouxe aos autos qualquer titulo que comprove a existéncia de
concessao de lavra, portaria de lavra garimpeira, permisséo de lavra ou sequer autorizagdo de
pesquisa mineral regularmente concedida pelo DNPM/ANM para o bem em questéo.

Em segundo lugar, o documento apresentado pela Executada constitui mero estudo de
potencial, sem forc¢a juridica para comprovar direito de exploragdo econémica.

A expectativa de auferir receitas futuras a partir de recurso mineral cujo direito de lavra
ndo pertence a Executada ndo pode ser juridicamente precificada e incorporada ao valor de bem
imovel em processo executivo.

Em terceiro lugar, como bem destacado pela Exequente, tanto a avaliagdo do Oficial de
Justica quanto o laudo do Corretor de Imdveis apresentado pela propria Executada deixaram de
atribuir qualquer valor adicional ao imovel em razdo da alegada fonte mineral — o que confirma
gue o mercado imobiliario local, por razdes técnicas e juridicas objetivas, ndo reconhece esse
potencial como componente do valor venal do bem.

Conclui-se, portanto, que a pretensao de valoracdo do recurso hidrico envolve mera
conjectura econdmica desprovida de respaldo juridico-documental, ndo podendo interferir na
avaliacdo do bem para fins de hasta publica.

Diante do exposto, ACOLHO PARCIALMENTE a impugnacao a penhora e a avaliacéo
apresentada, para:

a) reconhecer a existéncia de vicio na avaliagdo realizada pelo Oficial de Justica
Avaliador, por ndo ter sido considerada a integralidade do imével objeto da penhora (matricula n.°
27.157);

b) fixar o valor do imével penhorado — Sitio Menegaz, Area A.2, remanescente, situado
na Estrada Geral de Vila Santana, Municipio de Santo Amaro da Imperatriz/SC, matricula n.°
27.157 — em R$ 23.555.000,00 (vinte e trés milhdes, quinhentos e cinquenta e cinco mil reais),
nos termos do art. 871, inciso |, do CPC, em razdo da anuéncia expressa da Exequente ao valor
apresentado pela Executada e lastreado em laudo de Corretor de Iméveis credenciado;

Outrossim, DETERMINO a alienacédo do imével penhorado na movimentacao de n°
120, mediante leildo judicial eletrénico.

Para assegurar a efetividade da alienagédo, com fundamento nos arts. 880, § 1° e
885, ambos do CPC, fixo as seguintes diretrizes:

| - Data e hora dos leildes:

Designo o primeiro leildo para um prazo nao superior a 30 (trinta) dias apo6s a intimacgéo
do leiloeiro, o que devera ser cientificado nos autos.

O segundo leildo sera realizado no mesmo dia, com intervalo de 2 (duas) horas em
relacdo ao primeiro, haja vista que nao se exige mais o intervalo minimo de 10 (dez) a 20 (vinte)
dias entre o primeiro e segundo leildo.

Registro que o segundo leildo so6 seré realizado na hipétese de inexistir lango igual ou
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superior ao valor da avaliacdo, caso em que a venda dos bens se concretizara a quem mais
ofertar, desde que néo seja preco vil.

Il - Local, Modalidade e Divulgacgéo:

Para assegurar amplo acesso ao publico, permitindo que pessoas de diversos locais
participem da concorréncia, determino que o leildo seja realizado eletronicamente, pelo sitio
www.leiloesjudiciaisgo.com.br.

Os interessados, deverdo estar cadastrados por ocasido do leildo ou efetuar o
cadastramento prévio no proprio site em até 24 (vinte e quatro) horas antes do leildo, conforme
orientacgdes ali constantes.

A divulgacédo dos leildes sera por meio de editais publicados em jornais de circulacdo
local e regional, bem como pela Rede Mundial de Computadores, no site indicado no item “b” (art.
879, Il, do CPC).

Afasto a aplicacdo do art. 887, 8§ 3° do CPC, tendo em vista que a dispensa da
publicacédo do edital em jornal de grande circulagdo ocasionara limitacdo da arrematacao, ante a
diminuicéo de informacdo a maior nUmero de pessoas.

Devera constar do edital, também, que:

— 0s bens serdo vendidos no estado de conservacdo em que se encontram, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢des, antes das datas designadas
para as alienacgdes judiciais eletronicas.

— 0 arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto os
decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme o artigo 130, paragrafo Gnico, do Codigo
Tributario Nacional.

— até o inicio do leildo, o interessado podera apresentar, diretamente em juizo, proposta
de aquisicdo por preco ndo inferior a avaliacdo, observado o disposto no art. 895 do Cédigo de
Processo Civil, que trata do parcelamento (25% a vista e o restante em 30 meses, garantido por
hipoteca, caso imovel ou caucao idénea, se bem movel).

A publicacdo do edital devera ocorrer no site designado pelo Tribunal e leiloeiro, pelo
menos 5 (cinco) dias antes da data marcada para o leiléo.

No mesmo prazo de 5 (cinco) dias, antes do inicio do leildo, deverao ser cientificados a
parte executada e os coproprietarios (se houver) conforme disposicédo do art. 889 do Cddigo de
Processo Civil, cabendo a parte autora/exequente requerer e providenciar o necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negécio, fica autorizado que o proéprio
leiloeiro encaminhe também as comunicacdes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

Il - Leiloeiro e remuneracao:

Nomeio Alvaro Sérgio Fuzo, JUCEG n° 035, (www.leiloesjudiciais.com.br — 0800-
707-9272), leiloeiro oficial, que esta devidamente credenciado junto a Corregedoria Geral de
Justica.

Arbitro a remuneracéao do leiloeiro, da seguinte forma: a) em caso de arrematacéo, 5%
(cinco por cento) sobre o valor da arrematacédo, paga pelo arrematante; b) em caso de
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adjudicacéo, a comissdo devida sera de 2% sobre o valor da avaliacdo, paga pelo adjudicante; c)
Em caso de remicao e/ou acordo - até o segundo leildo-, a comisséo sera de 2% sobre o valor da
avaliacdo, paga pelo executado.

IV - Condi¢bes de Pagamento:

Considerando o valor da avaliacdo e a possibilidade de aumentar a participacdo de
pessoas interessadas, autorizo a venda do bem penhorado em prestacdes, conforme autoriza os
arts. 892 e 895 do CPC.

O interessado em adquirir o bem mediante parcelamento, devera apresentar, por escrito
sua proposta, com pagamento de pelo menos 25% (vinte e cinco por cento) a vista. As propostas
para aquisicdo em prestac¢des indicardo o prazo, a modalidade, o indexador de correcao
monetéria e as condi¢des de pagamento do saldo.

No caso de atraso de qualquer parcela, multa de 10% (dez) por cento sobre a soma da
parcela inadimplida com as vincendas.

VI — Pre¢o minimo e preco vil:

Estabeleco o valor da avaliagcdo como critério para os langos, em primeiro e segundo
leildo.

Para ilidir arrematacao por preco vil, estipulo o valor minimo de lanco no segundo leildo,
para constar no edital, equivalente a 50% (cinquenta por cento) da avaliacao, art. 891 do CPC.

VIl — A Escrivania:

A) Oficiem-se os leiloeiros nomeados para ciéncia da nomeacao e para as providéncias
necessarias a consecucao da alienacdo, com observancia ao disposto no artigo 884 do CPC.

B) Expeca-se edital, com observancia aos requisitos dos artigos 886 e 887, ambos do
CPC.

C) INTIME-SE a parte executada, por seu advogado - via Diario Oficial -, para tomar
ciéncia do dia, hora e local da alienacao judicial (art. 889, | do CPC).

Registre-se que, se o0 executado for revel e ndo tiver advogado constituido, nao
constando dos autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco
constante do processo, a intimagéo considerar-se-a feita por meio do préprio edital de leildo.

Anapolis/GO, data registrada no sistema.

PEDRO PAULO DE OLIVEIRA
Juiz de Direito

Esta decisdo vale como mandado de intimacdo, oficio, nos termos do Provimento
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n°® 002/2012, do Oficio-Circular n° 161/2020 e do art. 136 do Cédigo de Normas e

Procedimentos do Foro Judicial, dispensada a utilizacdo de selo, nos termos do

Provimento n° 10/2013, ambos da Corregedoria Geral de Justica do Estado de Goias.

r-" Assinado por PEDRO PAULO DE OLIVEIRA
£ Localizar pelo codigo: 109087675432563873169149024, no enderego: https:/projudi.tjgo.jus.br/p
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