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TRINUNAL DF JUSTICA

DECISAO
Processo Digital n°: 0005588-92.2023.8.26.0224
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Locacio de Imovel
Exequente: Joao Carlos Ribeiro Areosa
Executado: Jun Mayeda Restaurante Ltda. e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Natilia Schier Hinckel

Vistos.

Trata-se de fase de Cumprimento de Sentenca promovida por Condominio Civil do
Internacional Guarulhos Shopping Center e Jodo Carlos Ribeiro Areosa em face de Jun Mayeda
Restaurante Ltda. e seus fiadores solidarios Ricardo Hiromi Taira e Adriane Yoshiro Yamamoto
Taira.

O presente incidente instaurou-se (fls. 01/02) a partir do inadimplemento de obrigacdo
pretérita. No curso do feito, as partes firmaram Instrumento Particular de Acordo (fls. 41/45), por
meio do qual os Executados confessaram o débito locaticio, comprometendo-se ao pagamento do
saldo principal de R$ 1.110.198,88, bem como ao pagamento dos honorarios advocaticios
sucumbenciais devidos ao patrono do Exequente no valor de RS 111.019,90. O referido acordo foi
devidamente homologado por este Juizo a fl. 50, figurando o imével de matricula n® 129.944 (2°
CRI de Guarulhos) como garantia.

Iniciada a fase executéria em razdo do descumprimento noticiado primeiramente quanto
aos honorarios (fls. 54/55) e, posteriormente, quanto ao débito principal (fls. 174/176) —
perfazendo o montante atualizado de RS 1.153.856,04 —, o Exequente buscou a satisfacdo do
crédito via bloqueio de ativos financeiros pelo sistema Sisbajud (fls. 79/95 e 127/140), restando a
medida insuficiente para a garantia do Juizo.

Ato continuo, a parte Exequente postulou a penhora do imovel garantidor do acordo. A
constricdo recaiu sobre o apartamento n° 92, localizado no 9° andar do Edificio Tower II, integrante
do empreendimento Villagio Golden Tower, matriculado sob o n® 129.944 perante o 2° Oficial de
Registro de Imoveis de Guarulhos, sendo a penhora deferida as fls. 254/255 e sua respectiva
averbacdo comprovada as fls. 288/296.

Instado por este Juizo a trazer aos autos pardmetros para a avaliacdo do imdvel constrito
(decisdo de fls. 310/311), o Exequente apresentou as fls. 322/334 minucioso estudo mercadolégico.
O laudo particular colacionou 11 (onze) amostras de anincios de imodveis com idénticas
caracteristicas e localizados no mesmo condominio edilicio, apurando a média aritmética de RS
479.818,18, requerendo a fixacdo da avaliacdo no valor redondo de R$ 480.000,00 (quatrocentos e
oitenta mil reais).

Em sua peticdo (fls. 313/316 e 322/324), os Exequentes requerem, em sintese: a) a
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homologacio da avaliagcdo apresentada; b) o reconhecimento de que a penhora do imével garanta a
totalidade do débito (principal e honorarios); c) a designacdo de leildo eletrénico com a nomeacéo
da Leiloeira Oficial Renata Franklin Simdes; e d) a autorizacio para que a leiloeira e seus
prepostos ingressem no imovel para a realizacio de registro fotografico.

Os Executados, ndo obstante devidamente intimados no curso do feito, mantiveram-se
inertes em relacdo aos atos expropriatdrios.

E o relatério.
Fundamento e decido.

O feito encontra-se maduro para a fase de alienacfo judicial forcada, restando apenas
sanear as questdes relativas a avaliacdo do bem e aos tramites do leildo.

Da Avaliacdo do Imovel

No que tange ao valor do bem, observo que a parte Exequente atendeu satisfatoriamente a
determinacéo judicial. O laudo mercadologico apresentado as fls. 326/334 é robusto, embasado em
11 (onze) paradigmas reais e atuais de mercado referentes a unidades localizadas no exato mesmo
edificio do imovel penhorado.

Diante da inércia dos Executados em impugnar o valor, e considerando a riqueza de
detalhes e a idoneidade das informagdes trazidas pelo credor, a nomeacéo de um perito judicial ou
expedicdo de mandado para avaliacdo por Oficial de Justica revelar-se-ia medida morosa e
dispendiosa, contrariando o principio da duracdo razoavel do processo e da menor onerosidade.

Aplica-se, perfeitamente a espécie, o disposto no artigo 871, incisos I e IV, do Cédigo de
Processo Civil, que dispensa a avaliacdo oficial quando a parte apresentar documento idéneo que
comprove o valor de mercado e ndo houver impugnacio. Assim, afigura-se correta e justa a fixacio
do valor do imdvel em RS 480.000,00 (quatrocentos e oitenta mil reais).

Da Consolidacdo da Garantia

Assiste razdo aos Exequentes quanto ao pedido de extensdo dos efeitos da penhora.
Tendo em vista que o acordo homologado a fl. 50 engloba tanto o crédito do Condominio (débito
principal) quanto o crédito de seu patrono (honorarios de sucumbéncia), e sendo o imovel a
garantia convencionada, por razdes de economia e celeridade processual, o produto da arrematacio
do referido bem servira para a satisfacdo conjunta dos credores nestes mesmos autos, respeitadas as
preferéncias legais.

Da Alienacdo Judicial

Firmada a avaliacdo e consolidada a penhora, & direito do exequente promover a
expropriacdo do bem (art. 881, CPC), cabendo-lhe a indicacio do leiloeiro publico (art. 883, CPC).
O pedido de nomeacdo da leiloeira indicada atende aos requisitos legais. O acesso ao imével para
fotos €& decorréncia logica e necessaria para garantir a ampla publicidade e o sucesso da hasta
publica (art. 884, II, CPC).

Ante o0 exposto:

1. Homologo a avaliacdo do imdvel objeto da matricula n® 129.944 do 2° Cartério de
Registro de Iméveis de Guarulhos/SP (apartamento n° 92 do Edificio Tower II - Villagio Golden
Tower), fixando-a em RS 480.000,00 (quatrocentos e oitenta mil reais), com base-base em abril de
2026 (data da apresentacdo do laudo de fls. 333), valor este que devera ser atualizado pela Tabela
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Pratica do TJSP até a data do efetivo leildo.

2. Defiro a unificacdo da garantia, declarando que a penhora ja averbada na matricula do
imével responde pela integralidade do débito exequendo nestes autos, abrangendo o crédito
principal (Condominio) e a verba honoréria (patrono).

3. Defiro o pedido de alienac#o judicial eletronica do imo6vel penhorado e NOMEIO para
a conducdo do «certame a Leiloeira Oficial indicada, Sra. RENATA FRANKLIN
SIMOES (JUCESP n° 1.040 - "Impacto Leildes").

Salienta-se, por oportuno, que além da agilidade na conclusdo da venda e na maior
possibilidade de éxito nas arrematacdes, a alienacdo judicial eletrénica prestigia o principio da
menor gravosidade da execucdo, com a reducdo das despesas processuais, eis que todos os custos
referentes ao leildo (verificacdo do bem oferecido & venda, de eventuais dividas pendentes perante
os Orgéos publicos, do seu estado de conservacéo, producido de material fotografico, movimentacio
de todo sistema de acessibilidade e de seguranca do site, divulgacdo das hastas publicas no meio
eletrénico e em jornais de grande circulagdo, bem ainda as cientificagoes do(a) coproprietario(a),
do credor hipotecario e/ou fiduciario, dos Juizos com penhoras anotadas e da(s) Fazendaf(s)
Puiblica(s) em caso de divida pendente) serdo de responsabilidade exclusiva do gestor acima
nomeado.

A remuneracdo para o trabalho desenvolvido pelo gestor fica desde ja fixada em 5% do
valor da arrematacdo, a qual néo esta incluida no valor da oferta vencedora.

O edital de divulgacdo da venda publica eletronica devera observar, sob pena de nulidade,
todos os requisitos previstos nos artigos 886 e 887 do CPC, com destaque para eventuais recursos
pendentes de julgamento neste feito e para a existéncia, se o caso, de Onus e/ou gravames, créditos
hipotecarios e/ou fiduciarios, dividas fiscais e penhoras anteriores sobre o bem, além de esclarecer
que correrdo por conta exclusiva do(a) arrematante as despesas gerais relativas & desmontagem, ao
transporte e a transferéncia patrimonial.

Tendo em vista que o(a) exequente ndo optou pela adjudicacéo (art. 876 do CPC), podera
este participar das hastas publicas e pregdes, na forma da lei e em igualdade de condi¢des com
eventuais outros interessados, dispensando-se a exibicdo do preco até o valor atualizado do débito,
depositando, contudo, o valor excedente, se existente.

Ressalte-se ainda que caso arremate o bem, o(a) exequente devera pagar o valor da
comissfo do gestor, na forma acima mencionada, que nio serd considerada despesa processual -
para fins de ressarcimento pelo(a) executado(a).

Cumpre observar que o(a) arrematante arcara com os eventuais debitos pendentes sobre o
bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributarios, conforme o artigo 130, paragrafo unico,
do CTN.

Até cinco dias antes da realizacdo do primeiro pregdo - no qual ndo serdo aceitos lancos
inferiores ao da avaliacdo -, cabe ao(a) exequente apresentar calculo atualizado do débito, cabe
ao(a) exequente apresentar calculo atualizado do débito, incluindo as custas finais (art. 4°, inc. Il e
§ 1°, da Lei estadual n° 11.608/03), a serem oportunamente recolhidas.

Em segundo pregdo ndo serio admitidos lancos inferiores a 70% do valor da avaliacdo
(atualizada pelos indices adotados pelo TISP, desde o laudo).

O segundo pregdo se estenderd por no minimo vinte dias, como definido em edital,
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sempre observado o prazo abaixo determinado para a finalizacdo do ato.

O(A) arrematante terd o prazo de vinte e quatro horas, apo6s a aceitacdo do lance, para
realizar o depdsito judicial do preco. O auto somente sera assinado pela Juiza de Direito apos a
efetiva comprovacéo do pagamento integral do valor da arrematacio e da comisséo.

Para realizacio do leildo eletrénico, o gestor nomeado, RENATA FRANKLIN
SIMOES (JUCESP n° 1.040 - "Impacto Leildes") devera dar a efetiva publicidade ao edital de
leildo, através do portal (www.Impactoleiloes.com.br). No leildo serdo serdo captados lances,
mesmo que abaixo do valor de avaliacdo, dependendo nesta hipotese de liberacdo do Juizo para se
concretizar a venda.

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal
(www.impactoleiloes.com.br), para que participem do leildo eletronico, fornecendo todas as
informacdes solicitadas.

Fixo prazo de noventa dias para a conclusio de todo o ato processual, a partir da
intimacao do leiloeiro, o que sera feito via e-mail.

As partes serdo intimadas via imprensa das datas, locais e da forma de realizacdo do
leilio do bem penhorado, observando-se que caso o(a) executado(a) ndo tenha advogado(a)
constituido sua intimacdo devera constar do edital acima mencionado, a fim de que seja suprida
(art. 889 do CPC).

Por fim, vale esta decisao, por cépia, como OFICIO para as providéncias
necessarias pelo gestor do leilao, autorizando-se os funcionirios do leiloeiro, devidamente
identificados, a providenciar o cadastro e o agendamento, pela internet, dos interessados em
vistoriar o bem penhorado, designando-se datas para as visitas, além da extracao de cépia
dos autos. Igualmente, autorizo os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
obter diretamente material fotografico para a insercio no portal do gestor, a fim de que os
licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que seria vendido no estado
em que se encontra.

Intime-se.

Guarulhos, 29 de junho de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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