
                                                

 

 EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA 03ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SANTANA DE 

PARNAÍBA - SP. 

 

 

 

 

 

Cumprimento de Sentença nº 0001860-98.2023.8.26.0529 

 

 

 

        FRANCISCO CARLOS BRODA, por seu advogado e 

procurador que esta subscreve, nos autos do CUMPRIMENTO DEFINITIVO DE SENTENÇA, 

que promove em face de NOVA ALDEIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA. e 

OUTRA, em curso perante esse MM. Juízo, vem, respeitosamente, à presença de V. 

Excelência, se manifestar em termos de prosseguimento, o que faz consoante os termos 

abaixo: 

 

Do registro da penhora perante a matrícula nº 10.716 do CRI de Santana de 

Parnaíba    

 

      1. Conforme se infere da anexa matrícula nº 10.716 

atualizada, do CRI de Santana de Parnaíba - SP, reitera-se a petição de fls. 254-308, bem 

como petição de fls. 331/332, ou seja, reiterando-se o pedido de designação de hastas, 

uma vez já apresentadas todas as avaliações do referido lote, indicação de leiloeiro, , bem 

como, já ter ingressado ao feito a associação e prefeitura, informando os seus respectivos 

créditos referentes ao imóvel.  
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Do registro da penhora perante a matrícula nº 2.227, do CRI de Santana de 

Parnaíba    

 

       2. De outro turno, acerca deste outro imóvel objeto desta 

matrícula supracitada, devido ao registro da penhora via ARISP, informar que já solicitou 

o ingresso da prefeitura para que informe os valores de IPTU, conforme documento em 

anexo, bem como se requer a intimação das patronas da Associação Residencial Serra do 

Sol (Altavis Aldeia), já habilitadas nesses autos, para que informem o valor atualizado dos 

débitos associativos. Se requer também, a juntada das 3 (três) avaliações de corretores 

imobiliários do imóvel penhorado nos autos, das quais se infere que o valor médio ATUAL 

desse é de R$ 616.433,36 (seiscentos e dezesseis mil quatrocentos e trinta e três reais e 

trinta e seis centavos). 

 

       Ainda a fundamentar as 3 (três) avaliações, encarta-se aos 

autos os 10 (dez) elementos/anúncios paradigmáticos que as fundamentaram.  

 

     Desse modo, requer se digne V. Excelência HOMOLOGAR o 

valor médio ATUAL do imóvel penhorado nos autos em R$ 616.433,36 (seiscentos e 

dezesseis mil quatrocentos e trinta e três reais e trinta e seis centavos). 

 

 

 

  Do pedido de LEILÃO JUDICIAL e da indicação de Leiloeiros Oficiais 

 

      3. Ademais, não havendo interesse na adjudicação do bem, 

e consoante facultado pela r. decisão de fls. 42/43, embasado, ainda, nos arts. 881, 882 e 

especialmente 883, todos do CPC, e no entendimento jurisprudencial:  

 

“Agravo de Instrumento. Ação de extinção de condomínio. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

18
60

-9
8.

20
23

.8
.2

6.
05

29
 e

 c
ód

ig
o 

xf
T

U
H

Ic
z.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

U
C

A
S

 S
IM

O
E

S
 R

A
M

O
S

 D
E

 C
A

S
TR

O
 P

A
IX

A
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
6/

08
/2

02
5 

às
 1

1:
08

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

P
B

25
70

07
80

78
0 

   
 .

fls. 350



                                                

 

Cumprimento de sentença. Decisão agravada que não acolheu a 

indicação de leiloeiro pelo agravante/exequente e nomeou outro. 

CPC, art. 883. Segundo entendimento jurisprudencial desta Corte, 

a indicação do leiloeiro é uma prerrogativa do exequente, 

podendo, todavia, o magistrado designar outro profissional, 

desde que a decisão, devidamente fundamentada, apresente 

motivos concretos e relevantes em desfavor da nomeação do 

indicado.” (TJRJ, AI: 00140122420178190000, rel. Des. Carlos José 

Martins Gomes, 16ª Câmara Cível, j. em 25.07.2017)   

   

      Requer, em prosseguimento, com amparo no art. 883, do 

CPC, seja deferido leilão judicial eletrônico do imóvel penhorado nos presentes autos, 

indicando-se, para tanto, os Leiloeiros Públicos Giovanna Tavares Martins Kerry, JUCESP 

nº 1324, e Roberto Mauro, JUCESP nº 456,  e-mail: contato@tenleilao.com.br  e telefone: 

(11) 4195-8444, através da gestora de Leilões Judiciais e Extrajudiciais Ten Leilão - 

www.tenleilao.com.br, devidamente habilitados no Sistema de Gerenciamento dos 

Auxiliares da Justiça.      

 

      Impende consignar que o leilão judicial traz celeridade e 

simplicidade e aumenta significantemente o interesse e a competitividade do certame, 

não havendo qualquer burocracia e formalidade relevantes, sendo que todas as 

providências ficam a cargo do Leiloeiro. 

 

     Afora que constitui prerrogativa do exequente a modalidade 

de alienação, e na hipótese o que se pretende é o leilão público. 

 

     Neste sentido: 
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“TRIBUTÁRIO. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL FUNDADO 

NO CPC/73. EXECUÇÃO DE VERBA HONORÁRIA ADVOCATÍCIA. 

FAZENDA PÚBLICA CREDORA. MEDIDAS EXPROPRIATÓRIAS. ARTS. 

647 E 685-C DO CPC/73. DESINTERESSE DA PARTE EXEQUENTE NA 

ADJUDICAÇÃO DO BEM E NA ALIENAÇÃO POR INICIATIVA 

PARTICULAR. FACULDADE DO CREDOR. POSSIBILIDADE DE OPÇÃO 

PELA HASTA PÚBLICA. EMBARGOS DE DECLARAÇÃO OPOSTOS 

COM PROPÓSITO PREQUESTIONADOR. APLICAÇÃO DA MULTA 

PREVISTA NO ART. 538 DO CPC/73. AFASTAMENTO. SÚMULA 

98/STJ. 1 - Manifestado o desinteresse da parte exequente na 

adjudicação e na alienação particular do imóvel penhorado (arts. 

647, I e II e 685-C do CPC/73), poderá ela, desde logo, requerer sua 

alienação em hasta pública. 2 - Extrai-se do art. 685-C do CPC/73 

que a norma confere uma faculdade ao credor de se valer da 

alienação por iniciativa particular (art. 647, II), sem impedir a 

opção pela hasta pública. Precedente: REsp 1.410.859/RN, Rel. 

Ministro Francisco Falcão, Segunda Turma, DJe 13/06/2017. 3 - A 

multa imposta com base no parágrafo único do art. 538 do CPC/73 

deve ser afastada quando os embargos de declaração tenham sido 

opostos com visível propósito de prequestionamento, de modo a 

elidir o seu caráter protelatório, como assentado na Súmula 98 do 

STJ e na jurisprudência consolidada do STJ. 4 - Recurso especial a 

que se dá provimento para que a execução retome seu curso, com 

a pretendida alienação em hasta pública, afastando-se, mais, a 

multa fundada no art. 538 do CPC/73”. (STJ - REsp: 1312509 RN 

2012/0046020-3, Relator: Ministro SÉRGIO KUKINA, Data de 

Julgamento: 07/12/2017, T1 - PRIMEIRA TURMA, Data de 

Publicação: DJe 14/12/2017) 

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUÇÃO. BEM IMÓVEL 
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PENHORADO. ALIENAÇÃO POR INICIATIVA PARTICULAR. 

FACULDADE DO EXEQUENTE. NECESSIDADE DE EXPRESSA 

MANIFESTAÇÃO DE VONTADE. 1. De acordo com o art. 879 do 

Código de Processo Civil, a alienação do bem objeto de constrição 

para satisfazer a dívida exequenda poderá ser realizada por 

iniciativa particular ou por leilão judicial. 2. A disposição do art. 880 

do CPC dispõe que cabe ao exequente requerer a alienação por 

iniciativa própria, ou seja, trata-se de uma faculdade do credor que 

depende da manifestação expressa para realização do ato. 3. 

Havendo expressa manifestação do exequente pelo desinteresse em 

realização de alienação particular e requerimento de leilão judicial, 

deve o processo de execução ter continuidade com o rito previsto 

para o leilão judicial na forma dos arts. 881 e seguintes do CPC. 4. 

Recurso provido. Decisão reformada”. (TJ-DF 

07082510420178070000 DF 0708251-04.2017.8.07.0000, Relator: 

GISLENE PINHEIRO, Data de Julgamento: 18/10/2017, 7ª Turma 

Cível, Data de Publicação: Publicado no DJE: 23/10/2017) 

 

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. cumprimento de sentença. 

ALIENAÇÃO de veículo POR INICIATIVA PARTICULAR. VENDA 

DIRETA. ARTS. 879 e 880 DO CPC. POSSIBILIDADE. agravo provido. 

1. O juízo processante do cumprimento de sentença não pode 

estabelecer condicionantes ou requisitos para a escolha da 

modalidade de alienação de bem penhorado. A faculdade de 

escolha é do credor (CPC, art. 880), que pode escolher entre 

alienação por iniciativa particular ou leilão judicial. 2. 

Demonstrado interesse pelo exequente na alienação por iniciativa 

particular (venda direta), cabível o deferimento da medida. 3. 

Agravo de instrumento provido” (TRF-4 - AG: 
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50088301720204040000 5008830-17.2020.4.04.0000, Relator: 

MARGA INGE BARTH TESSLER, Data de Julgamento: 16/06/2020, 

3ª TURMA) 

  

   Do lance mínimo 

 

      4. Por fim, requer-se, com fulcro no § único, do art. 891, do 

CPC, seja o lance mínimo em 2º Leilão estabelecido em 50% (cinquenta por cento) do 

valor atualizado da avaliação.    

 

     Neste sentido, a iterativa jurisprudência do C. Superior 

Tribunal de Justiça, que firmou entendimento que se considera como vil o preço inferior 

à metade da avaliação (50%) do imóvel penhorado. 

 

“PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE 

DECLARAÇÃO NO RECURSO ESPECIAL. AÇÃO ANULATÓRIA DE 

LEILÃO E ARREMATAÇÃO EM VIRTUDE DE PREÇO VIL E FALTA DE 

INTIMAÇÃO PESSOAL DOS AUTORES. LEILÃO EXTRAJUDICIAL. 

INTIMAÇÃO PRÉVIA DO DEVEDOR. NECESSIDADE. PREÇO VIL NÃO 

CARACTERIZADO. ARREMATAÇÃO POR VALOR SUPERIOR À METADE 

DA AVALIAÇÃO. DO PREÇO VIL DO LEIÇÃO EXTRAJUDICIAL. 

CARACTERIZADO. 1. Ação anulatória de leilão e arrematação em 

virtude de preço vil e falta de intimação pessoal dos autores. 2. A 

jurisprudência do STJ se consolidou no sentido de que é necessária 

a intimação pessoal do devedor acerca da realização do leilão 

extrajudicial. 3. Caracteriza-se preço vil quando a arrematação não 

alcançar, ao menos, a metade do valor da avaliação. Precedentes. 

4. Agravo interno nos embargos de declaração no recurso especial 

não provido”. (AgInt nos EDcl no REsp: 1931921 SP 2021/0104703-
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9, rel. Min. NANCY ANDRIGHI, 3ª Turma, j. 22/11/2021, DJe 

25/11/2021) 

 

“PROCESSO CIVIL - RECURSO ESPECIAL - REPETIÇÃO DE INDÉBITO 

C/C MANUTENÇÃO DE POSSE - CONTRATO DE FINANCIAMENTO 

IMOBILIÁRIO - INADIMPLEMENTO - ARREMATAÇÃO DO IMÓVEL EM 

SEGUNDA PRAÇA - PREÇO VIL NÃO CONFIGURADO. (...) Esta Corte, 

em regra, tem considerado preço vil o inferior a 50% do valor da 

avaliação do bem (REsp nº 556.709/MT; REsp nº 448.575/MA; REsp 

nº 555.809/MG; AgRg nos EDcl no Ag nº 454.124/SP; AgRg no REsp 

nº 347.327/SP)” (REsp 839856 SC 2006/0085331-0, rel. Des. JORGE 

SCARTEZZINI, 4ª Turma, j. 21/09/2006, DJ 16/10/2006). 

      

O exequente requer a designação de leilão judicial, na forma do art. 879, II, do 

CPC, e NÃO a alienação particular que trata o inciso I, do mesmo dispositivo legal  

 

     5. Por fim, o exequente manifesta expressamente que 

almeja a designação de leilão judicial, PARA OS DOIS LOTES SUPRACITADOS, na forma do 

art. 879, II, do CPC, e NÃO a alienação particular que trata o inciso I, do mesmo dispositivo 

legal, método este (LEILÃO JUDICIAL) mais simples, célere, que enseja maior 

publicidade, transparência e concorrência, cabendo aos leiloeiros todas as providências, 

sem quaisquer ônus às partes ou a z. Serventia, o que é expressamente reconhecido e 

recomendado pela Resolução nº 236, do CNJ, e pelos artigos 246 e seguintes, das 

Normas de Serviço da CGJ (NSCGJ), e Provimentos CSM nºs 2306/2015 e 2614/2021.  

 

 

 

   Nestes Termos, 

     Pede Deferimento. 
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Santana de Parnaíba, 26 de agosto de 2.025. 

 

LUCAS SIMÕES RAMOS DE CASTRO PAIXÃO 

OAB/SP Nº 368.879 
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