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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE GOIAS

CENTRAL DE MANDADOS — COMARCA DE GOIANIA

MANDADO: 6586774

SECRETARIA: Goiania - 32 UPJ Varas Civeis: 62, 72, 82, 92 102 e 112
PROCESSO: 5576496-69.2025.8.09.0051

PROMOVENTE:Hypera S.a

PROMOVIDO: Matheus Rodrigues Raimundo

PARTE NOTIFICADA/INTIMADA/CITADA:Rodolpho Rodrigues Raimundo

Endereco: RUA SB-10, QD-04, LT-26, RESIDENCIAL PORTAL DO SOL |

DATA DA DILIGENCIA: 18-02-2026

HORA DA DILIGENCIA: 08:30 HORAS

@ndé, liberado nos autos em 23/03/2026 as 18:50 .
Documénto.do, informe o processo 1201831-39.2024.8.26.0100 e c6digo uL50VH4n.

CERTIFICO QUE; EM CUMPRIMENTO AO PRESENTE MANDAD
DILIGENCIANDO NESTA CAPITAL, DIRIGI-ME AO ENDERECO INFORMADO E Al SENDO NE€
DIA 18-02-2026 AS 08;30 HORAS, DEIXEI DE PROCEDER A AVALIACAO DO IMOVEL ACIM‘E\
POIS OS MORADORES DAQUELA RESIDENCIA NAO SE ENCONTRAVAM PRESENTES
MOMENTO. SENDO QUE FUI INFORMADO PELA SRA. RAYNA CATHRINE, TRABALHADO
NAQUELE LOCAL. DISSE QUE OS SRS. CLAUDIO E BARBARA, MORADORES NAQUE
LOCAL, NAO SE ENCONTRAVAM PRESENTES NO MOMENTO, QUE ELA NAO PODER
AUTORIZAR A ENTRADA DE ESTRANHOS NO IMOVEL.
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CERTIFICO MAIS QUE; RETORNEI AO LOCAL ACIMA E Al SENDO N

DIA 20-02-2026 AS 10;00 HORAS, PROCEDI A AVALIACAO DO IMOVEL INFORMADO
MANDADO, CONFORME AUTO DE AVALIACAO ANEXA.

&
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SENDO ASSIM PARA CONSTAR, LAVREI A PRESENTE CERTIDAO.

GOIANIA, 11 DE MARCO DE 2026.

ROQUISMAR CHAVES DE SOUZA-431
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DOSSO 0. TOLEDO

ADVOGADOS

Excelentissima Senhora Juiza de Direito da 102 Vara Civel do Foro Central Civel

da Comarca de Sao Paulo, Capital

Processo n°® 12018313920248260100

Anderson Rodrigues Silva e Matheus Rodrigues Raimundo, ja
qualificados nos autos desta Execucdo de Titulo Extrajudicial que Ihe move Hypera S/A,

vém, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, em atencdo a decisdao de fls. 3.618,
apresentar a presente Impugnacao a Avaliacdao dos imoveis de matriculas n°® 291.367,
298.157 e 73.955, juntada aos autos as fls. 3.547-3.548 e 3.551, nos termos que se

passa a expor.

I - Da impugnacao a avaliacao dos imoéveis de Matricula n° 291.367
e 298.157 do Registro de Iméveis de Goiania. Subavaliacdao. Necessidade de

pericia técnica especializada

Pelo laudo juntado as fls. 3.547-3.548, o oficial de justica avaliou o
apartamento penhorado pela importédncia de R$350.000,00 (trezentos e cinquenta mil

reais) e a respectiva vaga de garagem pelo valor de R$30.000,00 (trinta mil reais).

Contudo, a avaliacdo realizada fixou o valor do imdével em preco
consideravelmente inferior ao seu valor de mercado, bem como o laudo em questdo nao

se presta a avaliagao técnica do bem, na forma que se passa demonstrar.

Trata-se de imovel classificado pelo laudo de avaliagdo como um
apartamento localizado na Av. Padre Orlando de Morais com a Rua Niterdi, no
Av. Braz Olaia Acosta, 727 | cj. 2106 | (16) 3235-0080 | Ribeirdo Preto - SP

www.dossotoledo.com.br
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DOSSO 0. TOLEDO

ADVOGADOS

Condominio Residencial Viva Parque Cascavel, Setor Parque Amazobnia. Contendo:
armarios, sacada integrada, cozinha e bancada de cozinha, 1 sala, 3 quartos e 2

banheiros, com area privativa de 65,30 m2, na cidade de Goiania, Estado de Goias.

Em uma busca por imdveis da mesma metragem, com a mesma
quantidade de quartos, repleto de armarios, no mesmo condominio e com caracteristicas
semelhantes ao imdvel avaliado, encontrou-se um bem idéntico ao avaliado, cujo valor

de venda gira em torno de R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais):
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piania, 65 m2 por RS 450.000

Rua Niterdéi
Parque Amazénia, Goiania/GO

M &5m* /3 2 2

RS 450.000

. 9 Rua Niteréi. Parque

Condominio RS- « IPTU RS - Amazénia, Goidnia/GO

Area util Area total Quartos Suites Banheiros Garagens
™M 65m* ™M 65m’ (== == e 2 a -

# Apartamento

Apartamento com 3 quartos a venda na
Rua Niteréi, Parque Amazénia, Goiania

Descricéo

Ultima atualiza¢de: 31/03/2026 as 13:05h | Ref: 5836

AP 3/4 SENDO UMA SUITE 65M2 COND. VIVA PARQUE CASCAVEL
NASCENTE

Apto 101

1 VAGA DE GARAGEM

REPLETO EM ARMARIOS
LAZER COMPLETO

Av. Braz Olaia Acosta, 727 | cj. 2106 | (16) 3235-0080 | Ribeirdo Preto - SP
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zonia-65m2-RS450000/id-40310568/

Além deste apartamento localizado no mesmo condominio, deparou-se
com outros imoveis de mesma metragem, delimitados no mesmo bairro e com poucas
ruas de distédncia do bem em questdo, em outros condominios, valorificados em torno de
R$ 460.000,00 (quatrocentos e sessenta mil reais) a R$ 490.000,00 (quatrocentos e

noventa mil reais), a depender das benfeitorias e do estado de conservacao:

© VISTO

Apartamento com 3 quartos & venda na Avenida
Padre Orlando Morais, Parque Amazdnia, Goiania Y%

Avenida Padre Orlando Morais
Parque Amazénia. Goidnia/GO

Mméem £3 @2 /1

RS 460.000
Condominio RS 400

Apartamento a venda. 61 m? por RS
465.000,00 - Parque Amazonia - Goiania/GO @

Avenida Padre Orlando Morais
Parque Amazénia, Goiania/GO

méem /A3 @2 A1

RS 465.000

ia-pargue-amazonia-61m2-RS450000/id-35406942

Av. Braz Olaia Acosta, 727 | cj. 2106 | (16) 3235-0080 | Ribeirdo Preto - SP
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Apartamento com 3 quartos @ venda na Avenida
Padre Orlando Merais, 1799, Parque Amazénia, Goiénia

Avenida Padre Orlando Morais, 1799
Parque Amazénia, Goiania/GO

Mmeém B3 @2 A1

R$ 480.000

Condominio RS 300

Apartamento com 3 quartos a venda na Avenida
Padre Orlando Morais, Parque Amazénia, Goidnia v

Avenida Padre Orlando Morais
Parque Amazénia, Goiania/GO

mMém* B3I @2 A1

RS 490.000
Condominio RS 400

ia-parque-amazonia-61m2-RS490000/id-37523954

Mesmo que considerado o valor atribuido a vaga de garagem
individualmente, verifica-se que o preco de mercado costuma ser superior ao apurado.
Em processo judicial recente avaliou-se vaga no mesmo bairro no valor de R$40.000,00

(quarenta mil reais):

Av. Braz Olaia Acosta, 727 | cj. 2106 | (16) 3235-0080 | Ribeirdo Preto - SP
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Mega Leildes / Imdveis / Vagas de Garagem / Goids / Goiania

Vaga de Garagem 29 m? (Residencial Cabo Blanco) - Parque
Amazonia - Goiania - GO

Localizagdo Processo

Rua Aporé, 51, Parque Amazdnia, Goiania, GO 0008034-29.2020.8.26.0562 (1020165-29.2014.8.26.0562)
Vara Controle

92 Vara Civel do Foro da Comarca de Santos/SP N&o aplicavel

Forum Autor

92 Vara Civel do Foro da Comarca de Santos/SP S.C.E.EPLTDA

Leiloeiro Réu

Fernando José Cerello G. Pereira G.N.F.

JUCESP N° 844 - Leiloeiro Oficial no Estado de Sdo Paulo
JUCEMG N° 1192 - Leiloeiro Oficial no Estado de Minas Gerais

Valor de Avaliagéo
R$ 40.235,84 ( Quarenta mil, duzentos e trinta e cinco reais e oitenta e quatro centavos) em 2/2026 , que sera atualizado até a data da
alienagdo conforme tabela de atualizagdo menetéria do TJ/ SP.

aleiloes&utm _medium=link&utm campaign=vaga-de-garagem-29-m2-residencial-cabo-blanco-par

gue-amazonia-goiania-go-j119049&utm term=J119049&utm content=link

E importante consignar que, tratando-se de avaliacdo judicial, o valor ja
contempla percentual de desvalorizacdo por venda forcada. Ainda assim, o valor atribuido
aquele bem, muito semelhante ao de matricula 298.157, revela uma subvalorizacdo de

aproximadamente 25% (vinte e cinco por cento).

Ademais, os laudos de avaliacdo elaborados pelo oficial de justica (fls.
3.547-3.550) sdo extremamente sucintos, com apenas uma pagina para cada imovel e
sem qualquer registro fotografico dos imdveis, o que inviabiliza a verificagdo de seu
estado de conservacdo, mobilia ou benfeitorias - fatores que impactam diretamente o

preco de mercado.

A simplicidade do laudo deixa duvidas a respeito da avaliagdo realizada por
oficial de justiga, justificando a realizagdo de pericia técnica, nos termos do art. 870 do
CPC:

Av. Braz Olaia Acosta, 727 | cj. 2106 | (16) 3235-0080 | Ribeirdo Preto - SP
www.dossotoledo.com.br
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Art. 870. A avaliagdo sera feita pelo oficial de justica.

Paragrafo unico. Se forem necessarios conhecimentos especializados e o
valor da execucdo o comportar, o juiz nomearad avaliador, fixando-lhe

prazo ndo superior a 10 (dez) dias para entrega do laudo.

Com efeito, a jurisprudéncia do TJSP tem reiteradamente decidido que,
para a justa definicdo do valor do imovel penhorado, impde-se a nomeacgdo de perito
judicial, pois a simples estimativa realizada por oficial de justica ndo é suficiente para

refletir o valor real de mercado:

CUMPRIMENTO DE SENTENCA. Decisdao que ndo acolheu impugnacao da
avaliacdo de bem imovel feita por Oficial de Justica. Avaliagdo que exige
conhecimento técnico especializado. Art. 870, paragrafo unico, CPC.
Documentos juntados pelas demonstram avaliagbes com valores
divergentes e embasam duvida quanto ao valor definido na avaliagdo
realizada. Art. 873 do CPC. Decisdo reformada para determinar a
realizacdo de avaliagdo do imdvel por perito técnico. Recurso provido.
(TJSP; Agravo de Instrumento 2270040-28.2019.8.26.0000; Relator (a):
Fernanda Gomes Camacho; Orgdo Julgador: 52 Camara de Direito
Privado; Foro de Ibitinga - 238 Vara Civel, Data do Julgamento:
04/02/2020; Data de Registro: 04/02/2020)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Impugnagdo a penhora. Decisdo que
rejeitou a impugnacao ao excesso de penhora, cerceamento de defesa
para comprovar, mediante diligéncia para verificacdo in loco, a
disponibilidade da garantia, consistente em producdo de cana-de- aglcar,
bem como, quanto a inobservancia da garantia cedular. - Avaliacdo de
bem imodvel feita por Oficial de Justica. Impugnacdo dos executados.
Acolhimento. Nomeacgdo de perito avaliador. Inconformismo. Pleito de
pericia direta por Oficial de Justica que se mostra incabivel. Avaliacdo do
bem Xi nhecimento técni levan m consideraca

condicoes do imovel e dos bens que o guarnecem. Aplicacdo da
regra do art.870, 8§ Gnico do CPC. - Inobservancia da Garantia na

Cédula Rural. Ha Aditivo de Retificagdo e Ratificacdo a Cédula Rural

Pignoraticia n® 40/00795-2, constando expressamente de clausula relativa
3 liberacdo de bens, assim expressada: LIBERACAO DE BENS
VINCULADOS EM GARANTIA - O FINANCIADOR e o FINANCIADO, tém

Av. Braz Olaia Acosta, 727 | cj. 2106 | (16) 3235-0080 | Ribeirdo Preto - SP
www.dossotoledo.com.br
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justo e acordado neste ato, EXCLUIR da garantia pignoraticia, o seguinte
bem de propriedade do FINANCIADO, a saber: - LAVOURA DE CANA DE
ACUCAR, periodo agricola de ABRIL/2017 A MARCO/2018. 4.900 ton.
prego de ...... R$ 403.466,00. - Excesso de penhora. Os devedores nao
ofereceram qualquer outro bem idéneo para garantir a execugdo, além da
garantia anteriormente citada e desconstituida, e tampouco se mostraram
dispostos a saldar a divida em aberto, e sendo assim, a penhora realizada
no imovel rural se despontou como a Unica forma do banco credor reaver
seu crédito. Recurso parcialmente provido (TJSP; Agravo de Instrumento
2089929-39.2025.8.26.0000; Relator (a): Simdes de Almeida; Orgdo
Julgador: 132 Camara de Direito Privado; Foro de Araraquara - 32 Vara
Civel; Data do Julgamento: 09/09/2025; Data de Registro: 09/09/2025)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Cumprimento de sentenga - Penhora de
bem imdvel - Decisdo que rejeitou a impugnagdo a realizagdo de pericia
técnica para avaliacdo do bem - Insurgéncia do exequente para que seja

realizada através de Oficial de Justica — Desacolhimento — Avaliacdo de

imovel que demanda conhecimentos técnicos especializados,
n insuficiente mera timativa valor mer -

Nomeacdo de perito judicial que se impde - Inteligéncia do paragrafo
Unico do artigo 870 do Cdédigo de Processo Civil - Precedentes deste E.

TISP - Decisdo mantida. RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2172281-54.2025.8.26.0000; Relator (a): Marcelo Ielo
Amaro; Orgdo Julgador: 162 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel
- 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 30/08/2025; Data de Registro:
30/08/2025)

Ainda que se entenda pela desnecessidade de pericia técnica no presente
caso, impOe-se o reconhecimento de que o laudo apresentado é insuficiente mesmo a
apuracdo do valor pelo método comparativo direto, uma vez que ndo ha qualquer
especificacdao do método adotado ou das qualificagdes do bem, devendo ser determinada
nova avaliacao, de forma detalhada e com elementos objetivos que permitam aferir o
valor do bem por método comparativo direto, inclusive com registro fotografico e

descricdo pormenorizada.

Assim, entendendo este juizo ndo ser o caso de designacdao de pericia
técnica, ao menos deve ser admitida a majoracdo do valor de avaliacdo, de sorte que o

imovel de matricula n® 291.367 va a leildo pelo prego de avaliacdo de R$450.000,00

Av. Braz Olaia Acosta, 727 | cj. 2106 | (16) 3235-0080 | Ribeirdo Preto - SP
www.dossotoledo.com.br
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(quatrocentos e cinquenta mil reais) e o imovel de matricula n® 298.157 va a leildo

pelo preco de avaliacdo de R$40.000,00 (quarenta mil reais).

II - Da impugnacgdo a avaliagcao do imével de Matricula n° 73.955.

Penhora que recai sobre os direitos aquisitivos

A respeito do imdvel de matricula n°® 73.955, é necessario relembrar que
nao se procedeu a penhora da integralidade do imdvel nos presentes autos.

Foram penhorados, na realidade, “os direitos aquisitivos do imdvel de
matricula n°® 73.955, na proporcdo da fracdo ideal de 50% (cinquenta por cento)”,

conforme decisdo de fls. 245-247 destes autos:

iv) Penhora dos direitos aquisitivos do imdvel de matricula n® 73 953, registrado
junto ao 4° Cartorio de Imoveis de Goidmia, alienado fiduciariamente pelo Executado Matheus
Rodrigues Raimundo, na proporgao da fracdo ideal de 50% (cinguenta por cento);

Ademais, oficiado o credor fiduciario, veio aos autos a informacdo de que,
em 05/06/2025, havia saldo em aberto no valor de R$669.978,11 (seiscentos e sessenta
e nove mil novecentos e setenta e oito reais e onze centavos) (resposta ao oficio de fls.
1126 dos autos).

Estando consignado que o que se penhorou foram 50% (cinquenta por
cento) dos direitos aquisitivos do imovel, e ndo o bem em si, o valor de avaliacao da
integralidade do seu valor de mercado, apurado em R$1.500.000,00 (um milhdo e
guinhentos mil reais), ndao consiste na quantia correta para parametrizar o leildo a ser

designado.

Isso porque, na penhora de direitos aquisitivos, considerando que o
executado ndo detém a propriedade plena do bem alienado fiduciariamente, o que
se expropria € a posicao que o devedor fiduciante ostenta no contrato de financiamento,

ndo o bem que, apds o fim do contrato, se regularmente adimplido, ele sera proprietario:

“Na penhora de direitos aquisitivos derivados de alienacdo fiducidria em
garantia, ndo se justifica a avaliacdo do imovel, pois o objeto da

constrigdo ndo é o bem em si, mas os direitos creditérios do devedor

Av. Braz Olaia Acosta, 727 | cj. 2106 | (16) 3235-0080 | Ribeirdo Preto - SP
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fiduciante.”

Por tais razoes, conforme entendimento majoritario do E. TISP, verificado
nas mais diversas Camaras de Direito Privado do Tribunal, compreende-se que o valor de
avaliacao dos direitos aquisitivos a serem leiloados corresponde ao montante que ja foi

pago pelo devedor fiduciante a credora fiduciaria, se ndo vejamos:

Agravo interno - Decisdo que negou provimento ao agravo de
instrumento, afastando o pedido de nova avaliagdo do bem penhorado nos
autos do cumprimento de sentenca. Pleito de nova avaliagdo de imovel
cujos direitos aquisitivos foram penhorados - Conforme o Enunciado n.
156 da II Jornada de Direito Processual Civil, do Conselho da Justica
Federal, "o decurso de tempo entre a avaliacdo do bem penhorado e a sua
alienagdo ndo importa, por si s6, nova avaliacdo, a qual deve ser realizada
se houver, nos autos, indicios de que houve majoragdo ou diminuigdo no
valor" - Devedores que ndo apresentaram elementos a indicar substancial
alteracdo no valor do bem no mercado em patamar que supere
significativamente a simples atualizagdo monetaria - Precedentes do C.
STJ. Ademais, como a penhora se refere a direitos aquisitivos sobre
imovel, esta C. Camara ja havia decidido que "o valor dos direitos
| I I tante ja I I I
fiduciantes a credora fiduciaria, sendo desnecessaria a realizacdo

de pericia para avaliar o imével" (Agravo de Instrumento
2262389-37.2022.8.26.0000, Rel. Des. Morais Pucci, julgado em
01/12/2022). Recurso improvido. (TISP; Agravo Interno Civel

2010680-05.2026.8.26.0000; Relator (a): Afonso Celso da Silva; Orgéo
Julgador: 352 Camara de Direito Privado; Foro Regional VIII - Tatuapé
- 33 Vara Civel; Data do Julgamento: 31/03/2026; Data de Registro:
31/03/2026)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
PENHORA DE DIREITOS AQUISITIVOS - ALIENAGAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA - AVALIACAO DO IMOVEL - DESNECESSIDADE: - Execucdo de
titulo extrajudicial - Penhora dos direitos aquisitivos derivados de

alienagdo fiducidria em garantia - Inteligéncia do art. 835, inciso XII, do

' TISP; Agravo de Instrumento 2347564-91.2025.8.26.0000; Relator (a): Nelson Jorge Junior;
Orgdo Julgador: 132 Camara de Direito Privado; Foro Regional I - Santana - 42 Vara Civel; Data do
Julgamento: 06/02/2026; Data de Registro: 06/02/2026
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Codigo de Processo Civil — Avaliacdo do imdvel - Desnecessidade: - Na
penhora de direitos aquisitivos derivados de alienacdo fiducidria em
garantia, ndo se justifica a avaliacdo do imodvel, pois o objeto da
constricdo ndo € o bem em si, mas os direitos creditérios do devedor
fiduciante. O valor a ser considerado para fins de alienacao judicial
corresponde ao montante efetivamente pago pelo executado no
contrato de financiamento, tornando despicienda a avaliacao
pericial do imovel. RECURSO PROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento
2347564-91.2025.8.26.0000; Relator (a): Nelson Jorge Junior; Orgdo
Julgador: 132 Camara de Direito Privado; Foro Regional I - Santana -
43 Vara Civel; Data do Julgamento: 06/02/2026; Data de Registro:
06/02/2026)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Execucdo de titulo extrajudicial - Penhora
sobre direitos aquisitivos de bem imdvel (art. 835, XII, do CPC) - Decisdo
agravada que indeferiu a avaliagdo do bem a partir da apresentacgao, pelo
exequente, de declaragbes de corretores imobilidrios - Acerto - Direitos
aquisitivos sobre o imoével que ndo se confundem com o bem em si -
Descabimento, portanto, da avaliagdo do imédvel propriamente dito,
medida esta desnecessaria, tendo em vista que os direitos aquisitivos
ostentam valor econdomico proprio e autonomo (montante pago
pela devedora) - Precedentes deste E. TISP e desta C. Camara - Decisdo
mantida - RECURSO NAO PROVIDO. (TISP; Agravo de Instrumento
2256196-98.2025.8.26.0000; Relator (a): Marcelo Ielo Amaro; Orgéo
Julgador: 162 Camara de Direito Privado; Foro de Piracicaba - 3@ Vara
Civel; Data do Julgamento: 13/11/2025; Data de Registro: 13/11/2025)

Agravo de instrumento - Execucdo de titulo extrajudicial - Contribuicoes
condominiais - Penhora dos direitos aquisitivos - Insurgéncia da credora
fiduciaria. 1.- A penhora recaiu sobre os direitos aquisitivos da devedora
sobre o imovel, tal como permite o art. 835, inc. XII - Desnecessidade de
prévia quitacdo do contrato de financiamento, para expropriacdo dos
direitos penhorados - Irrelevancia de discussdo sobre a possibilidade de
penhora do bem, para quitagdo de divida condominial, porque, no caso, a
constricao foi sobre os direitos da devedora, apenas. 2.- O arrematante
("novo titular") se sub-roga nos direitos e nas obrigacdes da devedora,
isto é, assume a integralidade da divida e a responsabilidade pelo

pagamento das prestagfes vincendas, sem modificacdo dos direitos e
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garantias da credora fiducidria - Precedentes desta C. Camara. 3.
Avaliacdo do imdvel em valor que garanta o pagamento do saldo do
financiamento e débito condominial - Rejeicdo - Os direitos aquisitivos
da devedora (estes sim penhorados) correspondem "ao montante
pago ao credor fiduciario em razdo do financiamento" -
Descabimento de avaliagcdo do imével, em si. Decisdo de primeiro
grau mantida - Agravo de instrumento desprovido, com observacao.
(TIJSP; Agravo de Instrumento 2141395-72.2025.8.26.0000; Relator (a):
Michel Chakur Farah; érgéo Julgador: 282 Camara de Direito Privado;
Foro de Bauru - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 16/07/2025; Data de
Registro: 16/07/2025)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acdo de execucdao de titulo extrajudicial.
Decisdo que determinou a penhora dos direitos do devedor fiduciante e
indeferiu a realizacdo de pericia para avaliagdo do imével dado em
garantia. Irresignacdo da credora fiduciaria. Possibilidade da constricdo
dos direitos aquisitivos. Inteligéncia do art. 835, XII, do CPC. A
impossibilidade de designacdo do leildo dos direitos aquisitivos que
tornaria totalmente ineficaz a penhora ja efetivada. Valor dos direitos
aquisitivos que correspondem ao montante pago do financiamento
do imovel ao credor fiduciario. Desnecessidade de pericia técnica para
avaliacdo do imodvel. Precedentes do STJ] e deste E. Tribunal de Justica
paulista. Decisdao mantida pelos seus préprios fundamentos. Aplicagdo do
artigo 252 do regimento interno do Egrégio Tribunal de Justica de Sdo
Paulo. RECURSO NAO PROVIDO. (TISP; Agravo de Instrumento
2147783-59.2023.8.26.0000; Relator (a): Emilio Migliano Neto; Orgdo
Julgador: 232 Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 22 Vara
Civel; Data do Julgamento: 18/12/2023; Data de Registro: 18/12/2023)

Em caso analogo ao presente, o E. Tribunal de Justica de Sao Paulo
consignou, inclusive, que autorizar a avaliagdo da penhora a pelo valor do bem significa

extrapolar os limites da execugao:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO
POR TITULO EXTRAJUDICIAL. INDEFERIMENTO DE AVALIACAO JUDICIAL
DO IMOVEL PENHORADO. ALIENACAO LIMITADA AOS DIREITOS
AQUISITIVOS DO DEVEDOR FIDUCIANTE. PROPRIEDADE RESOLUVEL
MANTIDA EM NOME DO CREDOR FIDUCIARIO. PREVALENCIA DOS
LIMITES OBJETIVOS DA PENHORA. RECURSO DESPROVIDO. I. Caso em
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Exame 1. Agravo de instrumento interposto pela parte exequente nos
autos da acdo de execucdo por titulo extrajudicial movida em face dos
devedores fiduciantes, impugnando decisdo que indeferiu a avaliacao
judicial do imovel objeto de penhora, determinando a alienagdo apenas
dos direitos aquisitivos decorrentes de contrato de alienacdo fiduciaria. II.
Questdo em Discussdo 2. A controvérsia em exame consiste em definir se,
em sede de execucdo fundada em titulo extrajudicial, é cabivel a avaliacdo
judicial do imdvel dado em garantia fiducidria, quando a penhora recaiu
exclusivamente sobre os direitos aquisitivos do devedor fiduciante.
Busca-se aferir: (i) se ha viabilidade juridica e utilidade pratica na
realizacdo de avaliacdo do bem gravado com alienacgdo fiduciaria; (ii) se a
expropriagdo poderia alcangar o imdvel como um todo, mesmo diante da
auséncia de anuéncia do credor fiduciario; (iii) se a solugdo determinada
na origem respeita os limites legais da execugdo, sem violar os direitos de
terceiros ou comprometer a efetividade do processo executivo. III. Razdes
de Decidir 3. LIMITACAO DA PENHORA AOS DIREITOS AQUISITIVOS. A
penhora recaiu exclusivamente sobre os direitos contratuais do devedor
fiduciante, ndo alcancando a propriedade plena do bem, que permanece
com o credor fiducidrio até a quitacdo integral da divida, conforme
previsdao da Lei n® 9.514/1997. A constricdao, portanto, limita-se ao
valor ja pago no contrato e a posicdao juridica decorrente da
alienacdo fiduciaria, nos termos do inciso XII, do art. 835, do
CPC/15. 4. INVIABILIDADE DE AVALIAGAO INTEGRAL DO IMOVEL.
A pretensdo de avaliar o imével em sua integralidade desconsidera
a natureza limitada da constricao judicial. O bem em si ndo integra
a esfera patrimonial do devedor e nao pode ser expropriado sem a
anuéncia expressa do credor fiduciario, conforme o art. 29 da Lei
n° 9.514/1997. A avaliacao deve restringir-se ao valor econémico
dos direitos aquisitivos penhorados, sob pena de extrapolacdo dos
limites legais da execucao. Precedentes deste E. Tribunal de Justica. IV.
Dispositivo e Tese de julgamento 5. Recurso desprovido. Tese de
julgamento: A penhora incidente sobre direitos aquisitivos decorrentes de
contrato de alienagdo fiduciaria em garantia ndo autoriza a avaliagdo
judicial do imdvel como um todo, devendo limitar-se ao valor econémico
da posicao contratual do devedor fiduciante, nos termos do inciso XII, do
art. 835, do CPC/15, e do art. 29 da Lei n© 9.514/1997. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2328869-89.2025.8.26.0000; Relator (a): Luis H. B. Franzé;
Orgdo Julgador: 172 Camara de Direito Privado; Foro Regional XI -
Pinheiros - 4@ Vara Civel; Data do Julgamento: 23/10/2025; Data de
Registro: 23/10/2025)
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Dessa forma, tendo sido penhorados 50% (cinquenta por cento) dos
direitos aquisitivos sobre o imovel, o valor de avaliagdo devera consistir em 50%

(cinquenta por cento) do valor ja adimplido pelo executado.

Subsidiariamente, expde-se que, mesmo que este juizo compreenda que o
valor dos direitos aquisitivos ndo consiste na quantia ja paga ao credor fiduciario, em
contrariedade a jurisprudéncia dominante do E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo, o valor

da avaliacdo nao merece subsistir.

Isso porque, em ultima hipotese, se o que estd sendo penhorada é a quota
de 50% (cinquenta por cento) dos direitos aquisitivos do contrato, o valor da penhora
deve consistir no valor de avaliacdo do bem, menos o saldo devedor do financiamento,
menos 0s encargos futuros e ndao pagos. Para a apuracao correta de tais encargos, no
entanto, é imprescindivel a intimagdo do Banco credor (Bradesco) para que informe os

referidos dados.

Embora o calculo seja menos admitido pela jurisprudéncia, eventualmente

verifica-se tal entendimento:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Cumprimento de sentenca. Alegacao de
ilegitimidade passiva de conjuge, por ndo participar da novagao da divida.
Irrelevancia, no caso concreto. Divida reconhecida, em agdo prépria, como
contraida em beneficio da unidade familiar. Responsabilidade patrimonial
dos bens comuns. Manutencdo da coexecutada no polo passivo. Penhora
de direitos aquisitivos sobre imdvel residencial. Pretensdo de
reconhecimento imediato de impenhorabilidade. Matéria afeta a embargos
de terceiro, jad em curso. Avaliacdo dos direitos aquisitivos. Quantia que
deve corresponder ao percentual do imovel efetivamente
incorporado pelo devedor (valor de mercado subtraido da divida
em aberto, incluindo-se os encargos futuros e nao pagos). Decisdo
mantida. Agravo nao provido. (TISP; Agravo de Instrumento
2315470-90.2025.8.26.0000; Relator (a): Rogério Murillo Pereira Cimino;
Orgdo Julgador: 272 Camara de Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto -
338 Vara Civel;, Data do Julgamento: 30/01/2026; Data de Registro:
30/01/2026)

Assim, tomando por base, apenas a titulo de exemplificacdo, o valor da
avaliacdo do imovel em R$1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais) e o saldo
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devedor atual, de R$647.632,20 (seiscentos e quarenta e sete mil seiscentos e trinta e
dois reais e vinte centavos), teria-se a conclusdo de que a integralidade dos direitos
aquisitivos sobre o imovel correspondem a R$852.367,80 (oitocentos e cinquenta e dois
mil trezentos e sessenta e sete reais e oitenta centavos), menos os encargos futuros

e nao pagos.

Os direitos aquisitivos penhorados, na fragao de 50% (cinquenta por
cento), corresponderiam a metade dessa quantia.

O que nao se pode é levar a metade dos direitos aquisitivos a leildao pelo
preco do imodvel, gerando situacdo em que eventuais compradores, ludibriados pela
incorrecdo dos dados da operacgdo, adquiram bem pelo seu valor de mercado integral
para, depois, serem obrigados a pagar o credor fiduciario, sob pena de verem a

propriedade do bem por ele consolidadaZ?.

Assim, em todo caso, & necessaria a rejeicdo da avaliacdo do imdvel de

matricula n°® 73.955.

Adotando-se a posicdao majoritaria do E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
segundo a qual o valor dos direitos aquisitivos correspondem ao montante pago do
financiamento do imdvel ao credor fiduciario, os direitos aquisitivos penhorados deverao
consistir na metade desse montante. Nessa hipdtese, é devida a intimagdo do Banco
Bradesco, credor fiducidrio, para que informe nos autos o valor atualizado do

montante ja quitado pelo executado.

2“A penhora e a subsequente arrematacdo recairam sobre os direitos aquisitivos que os devedores
fiduciantes possuiam sobre o imdvel, e ndo sobre a propriedade plena, a qual pertencia de forma
resollvel a credora fiducidria. A arrematagdo de direitos aquisitivos decorrentes de contrato de
alienacdo fiduciaria opera a sub-rogacdo do arrematante na posicao juridica do devedor fiduciante,
transferindo-lhe tanto os direitos quanto as obrigacles inerentes a relacdo contratual principal,
incluindo o dever de quitar o saldo devedor remanescente do financiamento para a consolidagao da
propriedade plena em seu nome. A alegacgdo de vicio na avaliacdo judicial, que teria considerado o
valor de mercado integral do imdvel e ndo apenas os direitos penhorados, ndo tem o condéo, por si
sd, de transmutar a natureza do negoécio juridico realizado e o edital, lei do certame, que foi claro
ao dispor sobre a venda de direitos e a existéncia do gravame fiduciario.” (TJSP; Agravo de
Instrumento 2380210-57.2025.8.26.0000; Relator (a): Rosangela Telles; Orgéo Julgador: 312
Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 3@ Vara Civel; Data do Julgamento: 26/01/2026;
Data de Registro: 26/01/2026)
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Subsidiariamente, caso se adote o entendimento de que os direitos
aquisitivos devem ser avaliados considerando-se o valor de mercado do imdvel, menos o
saldo devedor do contrato, menos os encargos futuros e ndo pagos, os direitos
aquisitivos penhorados deverdao consistir na metade desse montante. Nessa hipdtese, é
devida a intimagdo do Banco Bradesco, credor fiducidrio, para que informe nos autos

o valor total dos encargos futuros e ndao pagos.

III - Dos pedidos

Em vista do exposto, requer-se:

a) quanto aos imdveis de matriculas n°® 291.367 e 298.157, seja
determinada a realizacdo de nova avaliagdao, com elaboracdo de laudo técnico
circunstanciado, contendo descricdo pormenorizada dos bens, indicagdo do método

empregado, elementos comparativos objetivos e registro fotografico;

b) subsidiariamente, caso nao seja deferida a realizacdo de pericia técnica,
seja reconhecida a insuficiéncia da avaliacdo lancada por oficial de justica e, desde logo,
retificados os valores de avaliagdo para: (i) matricula n® 291.367: R$ 450.000,00
(quatrocentos e cinquenta mil reais); (ii) matricula n® 298.157: R$ 40.000,00 (quarenta

mil reais);

c) quanto ao imoével de matricula n® 73.955, seja reconhecido que a
constricao nao recai sobre a integralidade do bem, mas apenas sobre 50% (cinquenta
por cento) dos direitos aquisitivos do executado - informacdo esta que devera

constar expressamente do Edital de Leildo do bem - razdo pela qual deve ser
afastada a avaliacdo do imdvel pelo valor integral de mercado;

d) adotando-se o entendimento jurisprudencial predominante mencionado
na presente manifestacao, seja determinada a intimacdao do Banco Bradesco S/A, na
qualidade de credor fiducidrio, para que informe nos autos o valor atualizado do
montante ja adimplido no contrato, a fim de que a avaliacdo dos direitos aquisitivos

penhorados corresponda a 50% (cinquenta por cento) dessa quantia;
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f) subsidiariamente, caso Vossa Exceléncia entenda que a avaliagdo dos
direitos aquisitivos deva observar o valor de mercado do imdvel abatido do saldo devedor
contratual e dos encargos futuros e ndo pagos, seja igualmente determinada a
intimacao do Banco Bradesco S/A para que apresente o valor dos encargos futuros

e ndo pagos do contrato.

Nesses termos,
Pedem deferimento.
Ribeirdao Preto - SP, 23 de abril de 2026.

Ricardo César Dosso Ana Vitéria Oliveira Castro
OAB-SP 184.476 OAB-SP 525.149
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DECISAO
Processo Digital n° 1201831-39.2024.8.26.0100
Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Obrigactes
Exequente: Hypera S/A
Executado: Cientifica Médica Hospitalar Ltda. e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Andrea de Abreu

Vistos.

Acolho os Embargos de Declarac8o, a fim de sanar erro material na
decisdo de fls. 3797/3798, devendo assim constar:

"Homologo, portanto, o valor do bem de matricula n® 291.367 em
R$450.000,00 € 0 de matricula n® 298.157 em R$ 40.000,00."

Autorizo, ademais, o leildo eletronico de referidos bens, servindo esta
decisdo como oficio, a ser encaminhado pelo exequente para fins de intimagdo do leiloeiro j&

nomeado nos autos.

Intime-se.

Sao Paulo, 19 de maio de 2026.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Andrea de Abreu, liberado nos autos em 19/05/2026 as 11:06 .
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