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NATUREZA: Execugao de Titulo Extrajudicial
EXEQUENTE: CONDOMINIO RESIDENCIAL LAGO PARANOA

EXECUTADO E OUTROS: ANDRE LUIS HAJI ANTONIOU

MANDADO DE AVALIACAO

O(A) Exmo(a). Juiz(a). de Direito do(a) 12 Vara Civel de Aracaju da Comarca de Aracaju, Estado de Sergipe,,

MANDA o Oficial de Justica designado que proceda a AVALIAGAO do(s) bem(ns) a seguir descrito(s), tudo em conformidade
com o despacho abaixo.

Bem(ns): Imével registrado no Cartério do 5° Oficio de Aracaju, Matricula 61.136,- Lote 32 - Lote de terreno parte proprio e parte de
marinha, situado na Rua ?G?, quadra B, do parcelamento em Condominio RESIDENCIAL LAGO PARANOA, situado na Avenida Inacio
Barbosa, n. 4.750 , bairro Mosqueiro, nesta Capital, medindo 25,00m de largura na frente sudoeste, 29,29m de comprimento pelo lado
sudeste; 28,68m de comprimento pelo lado noroeste e 25,00m de largura pelo fundo nordeste, perfazendo uma area de 716,03m?

Despacho:
Trata-se de execugéo de titulo extrajudicial em fase de expropriagéo.

Analisando os autos, analiso os pedidos formulados pelos executados (mov. 29/10/2025) e a respectiva impugnacgao da parte exequente
(mov. 21/01/2026).

DA ALEGACAO DE EXCESSO DE PENHORA
Os executados sustentam que a penhora do imével de Matricula n® 61.136 é excessiva frente ao valor do débito. Sem razéo.

O excesso de penhora deve ser analisado sob o prisma da utilidade da execugéao e da disponibilidade de outros bens. No caso, os
devedores néo indicaram outros bens passiveis de constrigdo que guardem a mesma liquidez e eficacia para a satisfacdo do crédito,
descumprindo o 6nus previsto no Art. 805, paragrafo unico, do CPC. Ademais, tratando-se de bem indivisivel, a penhora deve recair
sobre sua totalidade, resguardando-se o direito ao remanescente apds o leildo.

Indefiro, pois, o pedido de levantamento ou redugéo da penhora.
DA AUDIENCIA DE CONCILIAGAO

Ante o expresso desinteresse manifestado pela parte exequente (Art. 334, §4°, I, CPC, aplicado analogicamente), deixo de designar
audiéncia de conciliagdo. O feito tramita ha mais de 7 anos sem solugéo, de modo que o prosseguimento dos atos executivos é medida
que se impde para garantir a efetividade da jurisdicdo. Nada impede que as partes transacionem extrajudicialmente a qualquer tempo.

DA ALIENACAO FIDUCIARIA

Ratifico a validade da penhora sobre o imével, independentemente da alienagao fiduciaria registrada em favor do BANESE, dada a
natureza propter rem da obrigagao condominial, que adere a coisa. Aplico ao caso o entendimento fixado pelo Superior Tribunal de
Justica no REsp 2.059.278/SC

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANGA. CONTRIBUIQOES CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE
SENTENGCA. NATUREZA PROPTER REMDO DEBITO. ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. PENHORA DO
IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. As normas dos arts. 27, § 8¢, da Lei n® 9.514/1997 e
1.368-B, paragrafo Unico, do CC/2002, reguladoras do contrato de alienagéo fiduciaria de coisa imével, apenas
disciplinam as relagbdes juridicas ente os contratantes, sem alcangar relagdes juridicas diversas daquelas, nem se
sobrepor a direitos de terceiros ndo contratantes, como é o caso da relagdo juridica entre condominio edilicio e
conddéminos e do direito do condominio credor de divida condominial, a qual mantém sua natureza juridica propter rem.
2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de propriedade sobre a coisa. Por isso, se sobreleva ao
direito de qualquer proprietario, inclusive do credor fiduciario, pois este, na condigdo de proprietario sujeito a uma
condigcao resolutiva, ndo pode ser detentor de maiores direitos que o proprietario pleno. 3. Em execugéo por divida
condominial movida pelo condominio edilicio é possivel a penhora do préprio imével que da origem ao débito, ainda que
esteja alienado fiduciariamente, tendo em vista a natureza da divida condominial, nos termos do art. 1.345 do Cédigo
Civil de 2002. 4. Para tanto, o condominio exequente deve promover também a citagdo do credor fiduciario, além do
devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execugdo para que se possa encontrar a adequada solugao para o
resgate dos créditos, a qual depende do reconhecimento do dever do proprietario, perante o condominio, de quitar o
débito, sob pena de ter o imével penhorado e levado a praceamento. Ao optar pela quitacéo da divida, o credor fiduciario
se sub-roga nos direitos do exequente e tem regresso contra o condémino executado, o devedor fiduciante. 5. Recurso
especial provido.( RECURSO ESPECIAL N© 2.059.278 - SC (2022/0086988-5)

Diante do exposto:
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LAUDO DE AVALIACAO

PROCESSO 201810101803
NATUREZA I:.'-(J:'.CUC;EID DE TITULO EXTRAJUDICIAL

EXEQUENTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL LAGO PARANOA

EXECUTADO: ANDRE LUIS HAJ ANTONIOLU ¢ OUTROS

Ao(s) cinco (0s)dia(s)domésde maro  (03)doano de  doismil e vinteeseis  (2026), em
cumprimento ao mandado n®. 202610100637, extraido do processo acima epigrafado. apos as formalidades
legais, procedi com a AVALIACAO da seguinte maneira:

”qum‘r DESCRICAO DO(S) BEM(NS) (MARCA; MODELO; COR; TAMANHO; N° DE SERIE; | VALOR: RS

EETADD FUNCIONANDO OU NAD, ACESSI.'JRIOS QUE ACOMPANHAM O BEM...):

_1 _____

41 IMOVEL REGISTRADO NO CARTORIO DO 5° OFIC 10 DE ARACAJL, MATRICULA 61.136 - | 60000000

LOTE 32 - LOTE DE TERRENO PARTE PROPRIO E PARTE DE MARINHA, NA RUA G, QUA- |
| DRA B. DO PARCELAMENTO EM CONDOMINIO RESIDENCIAL LAGO PARANOA, SITUA- /
DO NA AVENIDA INACIO BARBOSA. N*4.750, BAIRRO MOSQUEIRO, NESTA CAPITAL,
~ MEDINDO 25,00M DE LARGURA NA FRENTE SUDOESTE; 29,29M DE COMPRIMENTO PE-

RA PELO FUNDO NOROESTE. PERFAZENDO UMA AREA DE 716,03M2.

:__ LO LADO SUDESTE; 28,68 DE COMPRIMEN 1O PELO LADO NOROESTE E 25M DE LARGL- /

i — P —

Os bens acima avaliados pﬂﬁﬁem um vﬂor total de R$600.000,00 {seiscentos mil reais)

Outras observacoes necessarias:

Concluida esta avaliagio feita com zelo e imparcialidade, tendo como critérios as condiges de uso e enservaciodo bem e
us precos pesquisados no comércio desta cidade e/ou internet, entreguei o presente lando a Central de Mandados.

.
Of. de Justil;aﬁ',nt. Mandados/Avaliador Requerido(a)

CERTIDAO |

[] Feita a avaliacio, INTIMEI a parte de todo o conteado da
avahagio realizada para, querendo, impugna-la no prazo, conforme item | )

A5 (quinze) dias,

B) Em sendo acio de Execugdio Fiscal até a data de publicagio do edital de leildo de acordo com o artigo 13, paragrafo 1°

da Lei 6,830/80. 4]
A Feita a avaliagio, DETXEI de intimar a parte, pelos seguintes motivo O Eaupfece Qo v f-ﬁNN!L E5T InsTPug A
£ 0asr Codg vt ix Viope , e Phol et o SL. ﬁ.-'u;’:um Ling HAT. A Spp mAmA Lidien
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Oficial de?l:lsli;{’Exﬂ:. de Mandados Executado(a)

Céonjuge
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