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PODER JUDICIARIO

Tribunal de Justica do Estado de Goias

62 Camara Civel

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 5412442.89.2018.8.09.0000

COMARCA DE SANCLERLANDIA

AGRAVANTES: BENTO VICENTE DA SILVA E OUTRO (S)
AGRAVADO: JOAO ALVES DE LIMA

RELATOR: DESEMBARGADOR JEOVA SARDINHA DE MORAES

VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade da insurgéncia em epigrafe, dela conheco.

Conforme relatado, cuida-se de AGRAVO DE INSTRUMENTO, com pedido de antecipagao dos
efeitos da tutela recursal, interposto por BENTO VICENTE DA SILVA contra decisao proferida pelo MM. Juiz de
Direito em atuagdo na Comarca de Sanclerlandia-GO, Dr. Glauco Anténio de Araujo, nos autos da agao de
execugao ajuizada em seu desfavor e de JOSE VICENTE NETO por JOAO ALVES DE LIMA.

Na espécie, o autor manejou a referida demanda sob o argumento de ser credor da importancia
originaria de R$ 681.313,32 (seiscentos e oitenta e um mil, trezentos e treze reais e trinta e dois centavos),
consubstanciada em nota promissoria emitida pelo primeiro réu em 23/07/2013 e avalizada pelo segundo réu,
vencida e ndo paga desde o dia 19/08/2013 — evento 01, documento 04.
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Inconformados, os requeridos apresentaram excegdao de pré-executividade e, liminarmente,
pleitearam a suspensdo do leildo extrajudicial de 02 (dois) imoveis rurais a eles pertencentes, elencando
diversos vicios no respectivo procedimento — evento 01, documentos 06 e 07.

Porém, o ilustre julgador a quo, apds refutar cada uma das alegagdes dos executados, manteve a
realizagdo do leildao na data designada (03/09/2018), determinando, todavia, a intimagao do leiloeiro para que
encerrasse o ato caso a venda de apenas um dos bens fosse suficiente para o pagamento da divida — evento
01, documento 08.

Consoante disposto no artigo 886, inciso |, do Cdédigo de Processo Civil, Yo leildo sera
precedido de publicacdo de edital, que conterd a descricdo do bem penhorado, com
suas caracteristicas, e, tratando-se de imdével, sua situacdo e suas divisas, com
remissdo a matricula e aos registros”.

Da interpretacdo do aludido dispositivo, extrai-se que no edital de leildo os requisitos devem ser
observados com rigor, tendo em vista que o objetivo do ato é levar a conhecimento de terceiros as
caracteristicas do bem que eventualmente pretendam adquirir.

Desse modo, a descricdo do objeto deve ser a mais completa possivel, a fim de eliminar duvidas
sobre o bem praceado, permitindo-se ao licitante aferir seu interesse com preciséo, elaborando adequadamente
sua proposta.

No que pertine a avaliagao realizada pelo oficial de justi¢a, o artigo 872, do Cédigo de Processo Civil,
assim preleciona:

“Art. 872. A avaliacdo realizada pelo oficial de Jjustica
constard de vistoria e de laudo anexados ao auto de penhora ou,
em caso de pericia realizada por avaliador, de laudo

apresentado no prazo fixado pelo juiz, devendo-se, em qualquer
hipbétese, especificar:

I - os bens, com as suas caracteristicas, e o estado em que se
encontram;
ITI - o valor dos bens”.

Ja a nova avaliagdo do bem esta condicionada a caracterizagdo de alguma das hipoteses previstas
no artigo 873, do mesmo diploma legal, sendo vejamos:
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“Art. 873. E admitida nova avaliacdo quando:

I - qualquer das partes arguir, fundamentadamente, a ocorréncia
de erro na avaliacdo ou dolo do avaliador;

IT - se verificar, posteriormente a avaliacdo, gque houve
majoracdo ou diminuic&o no valor do bem;

IIT - o juiz tiver fundada duvida sobre o valor atribuido ao
bem na primeira avaliacdo”.

Ao comentar o mencionado regramento processual, assim dispde Anténio Carlos Marcato:

“Em principio, a avaliacdo ndo deve ser repetida, exceto se
ocorrer uma das hipdbdteses dos incisos do art. 683, que sempre
reclamard pela producdo de prova da parte que a invocar,
mormente no que tange aos incisos I e III. Efetivamente, a
avaliacdo, porque realizada por auxiliar do Jjuizo, goza de
presuncdo de ter sido realizada segundo os métodos aceitos em
direito para a identificacdo do valor de determinado bem, né&o
sendo razoadvel sua repeticdo apenas por discorddncia de uma das
partes” (in Cbédigo de Processo Civil Interpretado, 2° ed.,
2005, p. 2008).

No caso em estudo, verifica-se que, no dia 24/03/2014, foi lavrado auto de penhora e avaliacdo dos
imoveis pertencentes aos executados, nos seguintes termos:

“ . . . ~ . . 7 .
(..) procedi assim a penhora e avaliagdo dos seguintes imdbveis:

-Quarenta e dois alqueires, sessenta litros e 509 (quinhentos e
nove) metros quadrados de terras rurais, situado na fazenda
denominada “Cérrego da Prata”, de propriedade de Bento Vicente
e S/M, conforme registro na Matricula n® 2.167, no livro de
registro geral de n° 2, a ficha 1, os quais avalio em RS
2.137.500,00 (dois milhdes, cento e trinta e sete mil e
quinhentos reais). E trinta e dois alqueires, trinta e sete
virgula 36 (trinta e seis) litros de terras rurais de 1% e 2°
categorias, situada na fazenda denominada “Fazendinha da Cana
Brava ou Fazendinha da Cana Brava de Baixo”, de propriedade de
José Vicente Neto e S/M, conforme registro matriculado sob n°
4.256, no livro 2-B, as fls. 73, os dquais avalio em R$
1.623.125,00 (um milh&o, seiscentos e vinte e trés mil e cento
e vinte e cinco reais), totalizando assim o valor da avaliacgéo
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em R$ 3.760.625,00 (trés milhdes, setecentos e sessenta mil e
seiscentos e vinte e cinco reais). A avaliacdo foi feita
considerando a valorizacdo de imdveis rurais no municipio de
Cérrego do Ouro, e a andlise criteriosa de informacdes obtidas
junto a terceiros, conhecedores do real valor de imdéveis rurais
na regido” -evento 01, documento 12 — grifos no original.

Como se verifica, no auto de avaliagao, assim como no site do leiloeiro (www.leiloesjudiciais.com.br),
inexiste descricdo precisa das edificacbes e benfeitorias realizadas nos imoéveis, constantes nos laudos
acostados no evento 01, documento 18, de forma que nao foram observados os critérios exigidos pelo artigo
872, do atual Cddigo de Ritos, como a especificagao correta do bem, suas caracteristicas e o estado em que se
encontra.

Com efeito, trata-se de uma avaliagao superficial, sem a descrigdo completa dos bens avaliados, ndo
havendo nenhum embasamento técnico, inclusive acerca das benfeitorias ali existentes. Ressalte-se, por
oportuno, que o proprio avaliador afirmou ter utilizado “informacées obtidas junto a terceiros” para
elaborar o documento.

Como ja dito, na avaliagao judicial € necessario que se aponte quais os critérios observados para se
apurar se o valor encontrado é verossimil e justificavel em face das caracteristicas que o imével possui. Logo,
com arrimo no artigo 873, incisos | e lll, do Cédigo de Processo Civil, deve ser realizada nova avaliagdo dos
bens penhorados, ante a ocorréncia de fundada duvida sobre o valor originariamente atribuido.

Nesse sentido € o entendimento do Superior Tribunal de Justica:

“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. AVALIACAO DE BEM IMOVEL
PENHORADO. LAUDO PERICIAL. IMPUGNACAO. ALEGADA NECESSIDADE DE
NOVA AVALIACAO. NAO VERIFICACAO. REEXAME DE MATERIA FATICO-
PROBATORIA. SUMULA 7/STJ. PRECEDENTES. AGRAVO NAO PROVIDO. 1.
Nos termos do art. 683 do Cdébdigo de Processo Civil, a
autorizacdo para realizacdo de nova avaliacdo depende da
demonstracdo pela parte interessada da ocorréncia de erro na
avaliacdo ou dolo do avaliador, de majoracdo ou diminuigd&o no
valor do bem apds a avaliacdo, ou, ainda, fundada duavida sobre
o valor estipulado. (..) 4. AGRAVO REGIMENTAL A QUE SE NEGA
PROVIMENTO” (STJ, 4% Turma, AgRg no AREsp 413.419/PR, Relator:
Ministro Raul Arautjo, DJe 11/09/2015).

“DIREITO PROCESSUAL CIVIL. (..). BEM PENHORADO. DIFERENCA
SIGNIFICATIVA ENTRE AVALIAC@ES. REAVALIACIXO. POSSIBILIDADE.
(..). Ainda gque a hasta publica se realize em favor da
satisfacdo do crédito do exequente, deve-se sempre assegurar
que o bem seja oferecido pelo seu valor de mercado, a fim de se
evitar eventual enriquecimento sem causa do arrematante ou do
credor que adjudicar o 1imbvel, em detrimento do executado.
Nesse sentido, sempre que apresentadas evidéncias concretas de
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dessemelhanca significativa entre avaliacdes sobre o mesmo bem,
mostra-se prudente a confirmacdo do seu valor real. - A nova
redacdo dada ao art. 683 do CPC pela Lei n°® 11.382/06 apenas
reforcou os meios de se garantir a correta avaliacdo do bem
penhorado. (..). LIMINAR DEFERIDA” (STJ, 3® Turma, MC 13994/RJ,
Relatora: Ministra Nancy Andrighi, DJU de 15/04/2008).

Disso nao destoa o posicionamento desta Corte de Justica:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. EDITAL DE PRACA. DESCRICAO DEFICIENTE
DO IMOVEL. AUSENCIA DE MENCAO A CONSTRUCAO RESIDENCIAL.
LIMITACAO DE INTERESSADOS. PREJUIZO A PARTE. NULIDADE. 1 -
Consoante disposto no artigo 886, inciso I, do novo Cdbébdigo de
Processo Civil, o 1leildo serd precedido de publicacédo de
edital, que conterd a descricdo do bem penhorado, com suas
caracteristicas, e, tratando-se de imdével, sua situacdo e suas
divisas, com remissdo a matricula e aos registros. 2 - A
descricdo do bem no edital foi deficiente, porquanto fez
constar que o imdével consiste em ‘um terreno para construgdo’,
com mencdo de seus limites e de sua matricula, sem, contudo,
fazer qualquer referéncia a construgdo existente no local. 3 -
Constatado que a descricdo incompleta do imbével no edital
impediu a correta compreensdo do bem colocado em leildo e, de
consequéncia, limitou o numero de 1interessados, excluindo
eventuais adquirentes de moradia, bem assim a possibilidade de
venda por um pre¢o mais consentdneo com a realidade, é de rigor
a anulacdo do instrumento convocatdério e, por conseguinte, da
arrematacdo. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO” (TJGO, 4* Céamara
Civel, AT n° 5152021-54.2017.8.09.0000, Relatora:
Desembargadora Nelma Branco Ferreira perilo, DJ de 17/08/2017).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. REINTEGRACAO DE POSSE EM FASE DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. AVALIACAO DE BENFEITORIAS NO IMOVEL
REALIZADA POR OFICIAL DE JUSTICA. IMPUGNACiO. INDICIOS DE
EQUiVOCO. NECESSIDADE DE NOMEACAO DE AVALIADOR CAPACITADO.
PROVIMENTO. I - Constatada divergéncia significativa na
avaliacdo do imével penhorado, bem como ter o oficial de
justica avaliador restringido a descrever o imbével com suas
caracteristicas, apontando o valor resultante de sua avaliacéo,
sem nenhum embasamento técnico detalhado, necessaria nova
avaliacdo, com fulcro no art. 873, CPC/2015), a ser realizada
por profissional dotado de conhecimento técnico sobre o
assunto, visando dirimir os conflitos existentes. II - AGRAVO
DE INSTRUMENTO PROVIDO” (TJGO, 32 Camara Civel, AI n°
5064432-24.2017.8.09.0000, Relator: Dr. Eudélcio Machado
Fagundes, DJe de 11/10/2017).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO. PENHORA DE IMOVEL
RURAL. AVALIACAO JUDICIAL. DESCUMPRIMENTO DO ART. 872,I, CPC.
NECESSIDADE DE NOVA AVALIACAO (ART. 873, I e III, CPC). I -
Constatada que do laudo de avaliagdo ndo consta a descrigdo do
estado de conservacdo do imbével penhorado (art. 872, I, CPC),
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circunsténcia essencial para atrair futuros arrematantes e
preservar o interesse das partes, bem como havendo divergéncia

significativa gquanto ao valor do imdvel, necesséaria a
determinacdo de uma nova pericia, a ser realizada por
profissional especializado, visando dirimir os conflitos

existentes, com o fim de buscar a verdade real sobre o bem a
ser adjudicado. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO” (TJGO, 1® Céamara
Civel, AI n° 0238158-61.2016.8.09.0000, Relator: Dr. Carlos
Roberto Favaro, DJe de 04/08/2017).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO. AVALIAGCAO DE IMOVEL
PENHORADO. IMPUGNACAO. INDICIOS DE EQUiVOCO. PRINCIPIO DA MENOR
ONEROSIDADE AO DEVEDOR. Havendo divergéncia significativa na
avaliacdo do imével penhorado, necessédria nova avaliacdo, com
fulcro no art. 873, NCPC, visando que a execucdo seja realizada
do modo menos gravoso ao devedor. AGRAVO DE INSTRUMENTO
CONHECIDO E PROVIDO” (TJGO, 22 Cédmara Civel, AT n°

5099099-36.2017.8.09.0000, Relator: Dr. José Carlos de
Oliveira, DJe de 12/07/2017).

Assim, ndo pode a parte executada/agravante ser prejudicada com a auséncia de realizagcdo de nova
avaliagdo do imoével penhorado, uma vez que foram constados vicios no laudo de avaliagao elaborado pelo
Oficial de Justiga, os quais maculam o devido processo legal.

Importante registrar, ainda, que deve ser considerado o decurso de prazo superior a 04 (quatro) anos
entre a data do laudo de avaliagdo dos bens imdveis penhorados e da hasta publica designada para o dia
03/09/2018. Dessa forma, a confeccao de novo laudo, com o preco atual de mercado e levando em conta as
edificacbes e benfeitorias dos iméveis, visa, também, evitar futura alegacéo de nulidade.

NA CONFLUENCIA DO EXPOSTO, conhego do presente recurso e dou-lhe provimento para,
reformando a decisdo objurgada, tornar sem efeito o leildo designado para o dia 03/09/2018, ante a ocorréncia
dos vicios alhures apontados, e determinar a realizacdo de nova avaliacao dos iméveis penhorados, acrescidos
de suas benfeitorias, com a observancia de todas as formalidades legais elencadas no artigo 872, do Cédigo de
Processo Civil.

E como voto.

Goiania, 30 de outubro de 2018.

Desembargador JEOVA SARDINHA DE MORAES

Relator
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 5412442.89.2018.8.09.0000

COMARCA DE SANCLERLANDIA

AGRAVANTES: BENTO VICENTE DA SILVA E OUTRO (S)
AGRAVADO: JOAO ALVES DE LIMA

RELATOR: DESEMBARGADOR JEOVA SARDINHA DE MORAES

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGAO DE EXECUGAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE. ViCIOS APONTADOS
NO EDITAL DE LEILAO DOS IMOVEIS PENHORADOS. DESCRIGAO DEFICIENTE
— NAO INCLUSAO DAS BENFEITORIAS. NOVA AVALIAGAO. FUNDADA DUVIDA
SOBRE O VALOR ATRIBUIDO AOS BENS. 1. Consoante disposto no artigo 886,
inciso |, do Cdodigo de Processo Civil, o leildo sera precedido de publicagédo de edital,
que contera a descricdo do bem penhorado, com suas caracteristicas e, tratando-se
de imovel, sua situagéo e suas divisas, com remissdo a matricula e aos registros. 2.
Na espécie, mostrou-se deficiente a descricdo dos bens penhorados, porquanto o
oficial de justica avaliador fez mencédo apenas de seus limites e matriculas,
baseando-se em meras informacbes de terceiros, sem qualquer referéncia as
benfeitorias neles edificadas, o que acarreta substancial prejuizo a parte executada,
haja vista a incorreta afericdo do real valor dos iméveis. 3. Constatado que a
descrigcao incompleta dos imdéveis no auto de penhora e avaliagao e no edital do leilao
impediu a correta individualizagdo dos bens, ensejando provavel diminuicdo do
numero de interessados, excluindo eventuais adquirentes de moradia, bem assim a
possibilidade de venda por um preco mais consentdneo com a realidade, faz-se
mister a anulacéo do instrumento convocatorio a realizagéo de nova avaliagdo, com a
observancia de todas as formalidades legais. AGRAVO DE INSTRUMENTO
CONHECIDO E PROVIDO. DECISAO REFORMADA.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de AGRAVO DE INSTRUMENTO N°
5412442.89.2018.8.09.0000, acordam os componentes da Primeira Turma Julgadora da Sexta Camara Civel do
egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, a unanimidade dos votos, em conhecer do agravo de
instrumento e dar-lhe provimento nos termos do voto do relator.

Votaram com o relator o Desembargador Fausto Moreira Diniz e 0 Desembargador Norival Santomé.

Presidiu a sessdo a Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis.

Fez-se presente como representante da Procuradoria Geral de Justica, a Dra. Marcia de Oliveira
Santos.
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Goiania, 30 de outubro de 2018.

Desembargador JEOVA SARDINHA DE MORAES

Relator
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