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DECISAO
Processo Digital n®: 1003018-45.2017.8.26.0445
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Condominio
Requerente: Residencial Parque Pedra Bonita (Condominio de Edificios)
Requerido: Maria Aparecida Pinto

Tramitaco prioritéria
Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Marcelo Soares Mendes

Vistos.

A insurgéncia deduzida pela terceira interessada Caixa Econdmica Federal (fls.
411/414) ndo comporta acolhimento.

Com efeito, a constricdo deferida e averbada nos autos ndo recaiu sobre o dominio
pleno nem sobre a propriedade resoltvel de titularidade da credora fiduciaria, mas estritamente
sobre a expectativa dos direitos aquisitivos titularizados pela devedora fiduciante, modalidade
expressamente autorizada pelo ordenamento processual no artigo 835, inciso Xll, do Cédigo de
Processo Civil.

Ademais, resta preclusa qualquer discussdo acerca da necessidade ou da
metodologia de avaliagcdo dos direitos aquisitivos, haja vista o acérddo proferido no Agravo de
Instrumento n° 2251928-35.2024.8.26.0000 (fls. 358/361), ja transitado em julgado (fls. 363), o qual fixou
de forma definitiva e vinculante para este processo que a apuragdo do valor dos direitos
penhorados decorre da subtracdo entre o valor venal de mercado do imével e o saldo devedor do
financiamento.

Considerando que a avaliagao pericial levada a efeito pelo Oficial de Justica estimou
o imo6vel em R$ 165.000,00 (fls. 390) e que o saldo devedor informado pela propria instituicdo
financeira perfaz R$ 66.037,04 (fls. 411 e 415), o valor econdmico dos direitos aquisitivos penhorados
perfaz a quantia liquida de R$ 98.962,96 (noventa e oito mil, novecentos e sessenta e dois reais e
noventa e seis centavos), montante apto e suficiente para garantr a execucao do crédito
exequendo, inexistindo qualquer prejuizo aos direitos de garantia da credora fiduciaria.

Quanto a pretensdo da executada no sentido de parcelar a divida em parcelas
mensais de R$ 400,00 (fls. 380/383 e 454/455), tal pleito ndo encontra amparo juridico.

O parcelamento compulsdrio na fase executiva submete-se aos requisitos estritos e
preclusivos do artigo 916 do Cdodigo de Processo Civil, que pressupde o depdsito de trinta por cento
do valor executado no prazo dos embargos e o pagamento do saldo em até seis parcelas,
faculdade da qual a executada n&o se valeu no momento oportuno.

Nesse passo, a aceitagdo de acordo ou parcelamento diverso constitui faculdade
negocial exclusiva do credor, ndo podendo o Poder Judiciario impor moratéria parcelada sem a
anuéncia da parte exequente.

A invocacéo genérica do principio da menor onerosidade da execucéo, positivado no
artigo 805 do Cddigo de Processo Civil, ndo confere ao devedor o direito subjetivo de compelir o
credor a receber prestagdes mdodicas que eternizariam o adimplemento de obrigacéo vencida ha
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anos.

Havendo recusa expressa do exequente e frustrada a tentativa de transacao (fls.
394/395 e 406), impde-se o prosseguimento da marcha processual expropriatéria para a satisfacéo
do crédito condominial.

Inexistindo impugnacdo técnica e fundamentada quanto ao teor do auto de
avaliacao de fls. 390 elaborado por Oficial de Justica devidamente habilitado, homologo o laudo
avaliatorio para fixar o valor de mercado do imével em R$ 165.000,00 (cento e sessenta e cinco mil
reais).

Por conseguinte, deduzido o saldo devedor fiduciario consolidado de R$ 66.037,04 (fls.
411 e 415), fixa-se o valor de avaliagédo dos direitos aquisitivos penhorados em R$ 98.962,96 (noventa
e oito mil, novecentos e sessenta e dois reais € hoventa e seis centavos).

Dessa forma, esgotadas as vias consensuais e formalizada a constricdo dos direitos
aquisitivos, defiro a realizagdo de leildo judicial eletrbnico, na forma dos artigos 881 e seguintes do
Caodigo de Processo Civil, nomeando leiloeiro oficial para a conducgao dos atos expropriatorios.

Ante o exposto:

a) REJEITO a impugnacéo apresentada pela terceira interessada Caixa Econémica
Federal as fls. 411/414, mantendo integralmente a penhora sobre os direitos aquisitivos da
executada (fls. 266 e 307/308);

b) INDEFIRO o pedido de parcelamento formulado pela executada as fls. 380/383 e
454/455, bem como a designacdo de audiéncia conciliatéria, ante a recusa expressa da parte
exequente;

c) HOMOLOGO o auto de avaliacdo de fls. 390 e fixo o valor dos direitos aquisitivos
penhorados em R$ 98.962,96 (noventa e oito mil, novecentos e sessenta e dois reais e noventa e seis
centavos), atualizavel pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica de S&o Paulo até a data da hasta
publica;

d) DEFIRO a realizacdo de leilao judicial eletrbnico para expropriacdo dos direitos
aquisitivos penhorados (CPC, art. 882) e NOMEIO como leiloeiro publico oficial o Sr. Guilherme
Toporoski, habilitado perante o Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, com endereco
profissional na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1461, Jardim Paulistano, S&o Paulo/SP, CEP 01452-
921, telefone (41) 3599-0110 e endereco eletrdnico guilherme.toporoski@topoleiloes.com.br;

e) Intime-se o leiloeiro oficial nomeado para que apresente as datas para a realizacao
do 1° e do 2° leildes, a minuta de edital e a estimativa de despesas de divulgacao, observando-se
que no 1° leildo o lance minimo ser& o valor integral da avaliagdo dos direitos, e no 2° leildao admitir-
se-a lance néo inferior a 50% (cinquenta por cento) da avaliagao, sob pena de caracterizagcdo de
preco vil (CPC, art. 891);

f) Deverdo constar expressamente do edital as condicdes da constricdo sobre os
direitos aquisitivos, a ressalva da alienacgéo fiduciaria em favor da Caixa Econémica Federal e a
circunstancia de que o adquirente se sub-rogard nos direitos e deveres contratuais do devedor
fiduciante, com cientificacéo e intimagao prévia das partes e da credora fiduciaria (CPC, art. 889,
inciso V).

Intimem-se.

Pindamonhangaba, 03 de setembro de 2026.
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