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DECISAO
Aos 30 de maio de 2025 fago estes autos conclusos ao(a) MM (3). Juiz(a) de Direito, Dr(®. Alex Ricardo dos Santos Tavares. Eu,

leda Souza Henrique, Oficial Maior, subscrevo.

Processo n: 1037071-58.2020.8.26.0506

Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Parque das Roseiras

Executado: Wilson dos Santos Ribeiro e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Alex Ricardo dos Santos Tavares

Vistos,
1. Certidéo de fls. 186: considerando o decurso de prazo sem manifestacdo dos

executados acerca das avaliagdes, para estabelecer o valor do imével adoto como par@metro as trés
avaliacbes e tenho como resultado o valor médio delas, qual sgjac R$ 155.661,90 (para
agosto/2024) , que, ora, homologo.

2. Hs. 190/192: rejeito a alegacdo de incorrecdo da penhora, manifestada pela
credora fiduciaria, Caixa Econdmica Federal, bem com indefiro levantamento da constric&o, posto

gue a penhora subsiste apenas sobre os DIREITOS que a executada tem sobre 0 imével.

3. Registre-se, por oportuno, que os direitos de que a parte executada € titular sdo

dotados de expressao econémica, de modo que perfeitamente possivel a penhora.

4. Outrossim, o pedido de preferéncia do crédito, formulado pela credora
fiduciaria, ndo comporta deferimento. Executam-se nestes autos créditos relativos a despesas
condominiais, as quais representam obrigacdo de natureza propter rem, porquanto sao necessarias

apropria manutencéo do imével.

5. Assim, derigor, o reconhecimento da preferéncia do crédito condominial sobre

o crédito fiduciério quanto a eventual produto da penhora dos direitos do bem.

6. Paramehor ilustracéo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPESAS
CONDOMINIAIS. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
Interposicdo contra a decisdo interlocutéria que reconheceu a preferéncia do
crédito garantido por aienacdo fiduci&ria sobre o condominia. Penhora que

recaiu sobre osdireitos aquisitivos do imével alienado. Divida cuja obrigacéo
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€ de natureza propter rem que prefere ao crédito hipotecario ou de
decorrente de ALIENACAO FIDUCIARIA. Entendimento da Simula 478, do
STJ. Precedentes da Cémara e da Corte. Decis@o reformada. RECURSO
PROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento 2344307-29.2023.8.26.0000; Relator
(a): Alfredo Attié Orgdo Julgador: 272 Camara de Direito Privado; Foro de
Botucatu - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 22/03/2024

Todavia, defiro a habilitacdo do crédito em favor da credora fiduciaria, sobre o
produto de eventual arrematacdo de unidade em débito, ficando, desde j4, autorizada a levantar

eventual saldo remanescente, até o limite do respectivo crédito.

7. Para alienacdo judicial eletrdnicaa dos DIREITOS gue a parte executada tem
sobre oimével matriculado sob o n°® 179.037, no 1° CRI desta comarca, penhorado as fls. 90/92
nomeio EDUARDO JORDAO BOYADJAN - JUCESP N°. 464 - www.hastavip.com.br.

8. Fica deferida a redlizacdo do leildo eletrbnico, tendo em vista que CPC (art.
882) privilegia essa a modalidade. Observe que tal entendimento € igualmente adotado por este
Tribunal, conforme disposto no art. 250 das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica
do Estado de S&o Paulo.

9. Sdiento que: i) o leildo devera ser agendado com lapso temporal razoavel para
intimacdo das partes (minimo de 60 dias); ii) apds o0 protocolo da peticdo indicando data e horério
do leilldo, devera o leiloeiro informar o protocolo junto ao e-mail institucional da Vara
(ribpreto9cv@tjsp.jus.br), afim de possibilitar a regular intimacdo das partes.

10. PARA AS INTIMACOES PESSOAIS, O EXEQUENTE DEVERA
RECOLHER AS CUSTAS NECESSARIAS, NO PRAZO DE 5 DIAS, CASO NAO SEJA
BENEFICIARIO DA JUSTICA GRATUITA, SOB PENA DE CANCELAMENTO DO
LEILAO.

11. Comprovado o recolhimento das despesas necessarias, intime(m)-se o(s)

executado(s) REVEL , pessoalmente, acer ca da designacéo das datas das hastas publicas.

12. Apresente 0 exequente, no prazo de 5 dias, calculo atualizado e discriminando

de seu crédito.

13. O procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos 884 a 903 do

Caodigo de Processo Civil, assim como o disposto no art. 250 e seguintes das Normas de Servico da
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Corregedoria Geral de Justicado E. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.

14. Recaindo a penhora sobre bem imével, deverd o exequente, no prazo de 10
dias, apresentar a matricula atualizada do imével, PARA QUE O LEILOEIRO possa dar
cumprimento ao disposto no art. 889, Il a VIII do CPC. Devera ser observado que as pessoas
indicadas no dispositivo legal mencionado, deverdo ser cientificados acerca da alienacdo judicial,

com pelo menos 5 (cinco) dias de antecedéncia, afim de se evitar futuras nulidades.

15. Traga o credor a certiddo atualizada do imdével junto & Prefeitura Municipal,

em relacdo a eventuais débitos de IPTU (ainformacao constara do edital que sera publicado).

16. A alienacdo deverd ocorrer com divulgacdo e captacdo de lances em tempo
real, através do Portal da rede internet, ferramenta devidamente habilitada perante o E. Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo, observando-se o contido nos artigos 884 a 903 do CPC.

17. Durante a alienacdo, os lances deverdo ser oferecidos diretamente no sistema
do gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacgdo do tempo real

das ofertas.

18. Os interessados dever8o cadastrar-se previamente no portal para que

participem da hasta, fornecendo todas as informagdes solicitadas e requeridas pelo provimento.

19. Somente serd realizada segunda tentativa de leil&o caso o primeiro ndo conte

com nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

20. Desde logo, fixo a comissio do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacéo,
a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser previamente
informado aos interessados (art. 266 das NSCG Tribunal de Justica do Estado de Sao Paul o).

21. Devera a empresa gestora de leildes zelar pelo cumprimento, de forma

incontestavel, das regras que dispdem acerca da alienacdo judicial, previstas no CPC.

22. Os lances serdo captados a partir do valor da avaliagdo do bem devidamente
atualizado pela Tabela deste Tribunal de Justica, tratando-se de veiculo a atualizacdo deve ser de
acordo com a Tabela Fipe. Destaca-se que, caso tenha sido deferida a penhora sobre os direitos do

imovel, o montante a se considerar para fins da hasta publica deve ser a guantia paga até entdo

pelos devedores no contrato de alienacdo fiduciaria.
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23. Nao havendo lance superior a importancia da avaliagdo nos trés dias seguintes
ao inicio da 12 hasta, seguir-se-a sem interrupcdo o 2° leildo que se estendera por no minimo 20
dias. No 2° leil&o ndo serdo admitidos lances inferiores a 50% do valor da avaliagdo e a alienagéo

se dara pelo maior lango ofertado, nos termos do art. 891, paragrafo unico do CPC.

24. O leiloeiro publico designado adotara providéncias para a ampla divulgacdo da
alienacéo (art. 887, do CPC).

25. Se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido, devera ser

intimado pessoalmente. Todavia, ndo sendo ele encontrado no endereco constante do processo ou,

ndo constando dos autos seu atual endereco, a intimagdo considerar-se-a feita por meio do préprio
edital deleildo (par. Unico, art. 889, do CPC).

26. Registre-se que, se 0 executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo
constando dos autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante
do processo, a intimacdo considerar-se-a feita por meio do proprio edital de leildo (paragrafo
anico, art. 889, do CPC).

27. O valor da avaliagdo devera ser atualizado mediante aplicacdo dos indices

da Tabela Pratica do TJSP, a contar da data da avaliacao r ealizada nos autos.

28. Com a juntada da minuta do edital, providencie a serventia a publicacdo das
datas designadas para a realizacdo do leildo, por meio da imprensa oficial, para intimagéo das
partes patrocinadas por advogado.

29. O edital sera publicado na rede mundial de computadores, devendo o leiloeiro
indicar o dominio/site, contendo descri¢do detalhada e, sempre que possivel, ilustrada dos bens,

informando expressamente se o leildo se realizara de forma eletrénica ou presencial.

30. Se necessdrio, fica autorizado aos funcionarios da empresa gestora de leil&o,
devidamente identificados, 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, a fim de que os licitantes tenham pleno

conhecimento das caracteristicas do bem, que sera vendido no estado em que se encontra.

31. Igualmente, ficam autorizados, devidamente identificados, a obter diretamente,

material fotografico para inseri-lo no portal do Gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno
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conhecimento das caracteristicas do bem, que serdo vendidos no estado em que se encontram.

32. O edital deve conter todos os requisitos estabel ecidos no art. 886, do Cédigo de
Processo Civil. DEVERA CONSTAR DO EDITAL, TAMBEM, QUE:

A) Os bens moveis serdo vendidos no estado de conservacdo em gue se encontram,
sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condicdes, antes das datas designadas

para as alienacdes judiciais el etronicas.

B) No caso de execucdo de despesas condominiais, portanto obrigacdo de natureza
propter rem, dever& constar do edital a existéncia de 6nus incidente sobre o imovel, ficando o
o arrematante é responsavel pelo pagamento das despesas condominiais VENCIDAS, ainda
gue estas sgfam anteriores a arrematacao, em observancia ao quanto disposto no art. 1.345, do
Cadigo Civil.

C) O vdor atuaizado de eventuais débitos que recaiam sobre o imovel (de

natureza tributéria, fiscais, condominiais e débito exequendo),_ bem como o valor do saldo devedor

do contrato de alienacao fiducidria, se houver.

D) Correrdo por conta do arrematante as despesas ou custos relativos a remocao,
transporte e transferéncia patrimonial dos bens arrematados e despesas relativas a constituicéo e

registro da hipoteca, no caso de arrematacéo com parcelamento do preco.

E) Em se tratando de arrematacdo de bem alienado fiduciariamente, eventual
arrematante assumira os direitos e deveres do mutuério perante o credor fiduciério e, portanto,
devera buscar a regularizacdo contratual junto a este - o que pode ou ndo implicar no dever de
pagamento do saldo devedor contratual - posto que seréo alienados apenas os DIREITOS do

devedor fiduciante.

F) Até o inicio do leildo, o interessado poderd apresentar, diretamente em juizo,
proposta de aquisicdo por preco ndo inferior a avaliacdo, observado o disposto no art. 895, do

Cadigo de Processo Civil.

27. SEM PREJUIZO, PARA A GARANTIA DA HIGIDEZ DO NEGOCIO,
FICA DETERMINADO QUE O PROPRIO LEILOEIRO DEVERA PROVIDENCIAR AS
COMUNICACOES PERTINENTES, CIENTIFICAR AS PESSOAS DESCRITAS NO ART,
889, INCISO Il A VIlI, DO CPC, BEM COMO CIENTIFICAR OSRESPECTIVOSJUIZOS
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QUANDO HOUVER OUTRAS PENHORAS AVERBADAS NA MATRICULA DO
IMOVEL, COMPROVANDO POSTERIORMENTE NOSAUTOS.

28 A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou
oficio, para comunicagdo do executado e demais interessados, bem como ordem judicial para que
os funcionérios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra

Cumpra-se naformae sob as penasdalei.

29. Nos termos do inciso 111, do art. 1.226 das Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de S&o Paulo, devera ser fornecida senha de acesso ao leiloeiro e demais

auxiliares dajustica, para consulta dos autos digitais.
30. Cumpra-se naformae sob aspenasdalei.

Intimem-se.

Ribeirdo Preto, 30 de maio de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 155.661,90
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/08/2024 a 01/06/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 304 dias 1,046809
Percentual correspondente 304 dias 4,680868 %
Valor corrigido para 01/06/2025 =) R$ 162.948,23
Sub Total =) RS 162.948,23

Valor total =) R$ 162.948,23
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