Tribunal de Justi¢a do Estado da Bahia

PODER JUDICIARIO

SALVADOR

32 VSJE DE CAUSAS COMUNS (MATUTINO) - PROJUDI

PADRE CASIMIRO QUIROGA, 2403, 1° ANDAR (FORUM IMBUI), IMBUI - SALVADOR
ssa-3vsje-comuns@tjba.jus.br | Funcionamento: 07:00 as 13:00 - Tel.: (71) 3372-7446

PROCESSO N°:
0187684-89.2019.8.05.0001

AUTOR(ES):
CONDOMINIO EDIFICIO LIVERPOOL TOWER

RE(U)(S):
GIAMPETRO VANONCINI

DECISAO

Através da manifestacéo inserida no evento 89 GIANPIETRO VANONCINI
impugna a avaliagado do bem penhorado, constante no auto inserido no evento 89, que
atribuiu a quantia de R$ 360.000,00, indicando o Executado a quantia de R$ 490.000,00.

Ouvido a respeito, o Exequente, através da manifestacéo juntada nos
eventos 130 e 132, deseja que seja mantido o valor indicado pela Sra. Oficiala de Justica
encarregada da diligéncia.

Resolvendo a controvérsia surgida, decido:

A avaliagédo de bem penhorado visa impedir que as partes da execugao e
demais credores do devedor sejam prejudicados com a venda em valor fora da realidade.

No caso, o Executado, sem mencionar o valor venal do bem, apresentou
avaliagao particular, onde o profissional contratado mencionou que o valor de mercador
de imoveis da espécie estaria entre R$ 380.000,00 e R$ 480.000,00, apontando o valor de
R$ 490.000,00 para o imével em discusséo, salientado que o bem estaria em “6timo
estado de conservacao”.
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Para o Exequente, o Executado estaria “supervalorizando a unidade acima
do valor de mercado”, afirmando que, “no Condominio autor foram vendidas duas
unidades condominiais, apartamento 604 vendido no més de maio de 2024 pelo valor de
R$ 325.000,00 e apartamento 803 vendido em janeiro de 2024 pelo valor de R$
300.000,00".

As fotografias juntadas no evento 88, reforcam a compreenséo de que o
imovel necessita de “reforma geral”, pois apresenta "fissuras, umidade, pisos,
revestimentos e loucas antigos e um tanto desgastado”, conforme destacado pela Sra.
Oficiala de Justica que fez a avaliagao, contrariando a informagéo constante no laudo
particular trazido pelo Executado de que o bem estaria em “6timo estado de conservacéao”,
nao se justificando, assim, o preco indicado (R$ 490.000,00), acima da propria estimativa
final do valor de mercado mencionado (R$ 480.000,00).

Com isso, lembrando que, além de ser possivel novo leildo caso verificado
que a falta de atratividade estaria relacionado ao prec¢o estimado no edital, em sendo
necessario segundo lango, frustrado o primeiro, ocorrera a redu¢ao do preco minimo,

podendo atingir quantia inferior aos valores dos negécios mencionados pelo Exequente.

Com isso, com elementos probatorios coligidos, sem esquecer a natural
valorizagdo com tempo transcorrido da avaliacdo oficial, estabeleco a quantia de R$
380.000,00 (trezentos e oitenta e oito mil reais) para o bem penhorado, correspondente
ao valor tido como minimo na avaliagéo particular trazida pelo Executado, ordenando a
expedicao de certiddo da penhora realizada, constando os dados pertinentes, inclusive
com o novo preco estimado, devendo o Exequente, apods, providenciar a averbacéo da
constricdo no respectivo cartério imobiliario, independentemente de mandado judicial, nos
termos do art. 844, do CPC, juntando, em seguida, no prazo de trinta dias, certidao
imobiliaria pertinente ao imével para que seja conhecida a situagao juridica atual,
acautelando a eventual alienacéao, através da identificacdo de todos os interessados que
devem ser cientificados a respeito (art. 889, do CPCi).

Cumpridas as providéncias acima, ratifico de logo a determinacgéo da
realizacao do leildao do bem penhorado, sem prejuizo do Executado fazer proposta
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concreta de pagamento da divida, mantendo a designacéo do Leiloeiro PAULO CEZAR
ROCHA TEIXEIRA, inscrito na JUCEB sob n°® 004627/00, nos termos do art. 881, § 1°, c/c
art. 883, do CPC, para promover a alienagédo, com a adoc¢éo das providéncias
contempladas nos arts. 884 e 886, do CPC, estabelecendo, em conformidade com o art.
885, do CPC, que, através do leildo judicial, o primeiro lan¢o sera acolhido pelo valor da
avaliagao, sendo que, na hipétese de segundo lango, o pre¢co minimo sera equivalente a
70% (setenta por cento) do valor avaliado, impondo-se o pagamento em uma unica
parcela, através de depdsito judicial, no prazo de 5 dias, contado da data da oferta (art.
892, CPC), arcando o arrematante, ainda, com a comissao do leiloeiro, na quantia
equivalente a 5% (cinco por cento) do bem arrematado, a ser paga somente em caso de
éxito do leildo, intimando-se as Partes, através dos respectivos advogados, sendo o
Executado, também pelo correio, inclusive possivel credor hipotecario, e demais
interessados, oficiando-se Juizos eventualmente mencionados na certidao imobiliaria.

Salvador, 12 de fevereiro de 2025

Walter Américo Caldas
Juiz de Direito
1 Art. 889. Seréo cientificados da alienagao judicial, com pelo menos 5 (cinco) dias de antecedéncia:

| - o executado, por meio de seu advogado ou, se nao tiver procurador constituido nos autos, por carta registrada, mandado, edital
ou outro meio iddneo;

Il - o coproprietario de bem indivisivel do qual tenha sido penhorada fragao ideal;

Il - o titular de usufruto, uso, habitagéo, enfiteuse, direito de superficie, concessao de uso especial para fins de moradia ou
concesao de direito real de uso, quando a penhora recair sobre bem gravado com tais direitos reais;

IV - o proprietario do terreno submetido ao regime de direito de superficie, enfiteuse, concessdo de uso especial para fins de
moradia ou concesséao de direito real de uso, quando a penhora recair sobre tais direitos reais;

V - o credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou com penhora anteriormente averbada, quando a penhora recair
sobre bens com tais gravames, caso ndo seja o credor, de qualquer modo, parte na execucao;

VI - o promitente comprador, quando a penhora recair sobre bem em relagdo ao qual haja promessa de compra e venda
registrada;

VII - o promitente vendedor, quando a penhora recair sobre direito aquisitivo derivado de promessa de compra e venda registrada;
VIl - a Unido, o Estado e o Municipio, no caso de alienagdo de bem tombado.

Paragrafo unico. Se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo constando dos autos seu enderego atual ou,
ainda, ndo sendo ele encontrado no enderecgo constante do processo, a intimagéo considerar-se-a feita por meio do préprio edital
de leildo.
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