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'WIMONTE R
- Rua Santo Amaro, 410 - Vila Maia - Guaruja/SP

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 22 Vara Civel de Guaruja.

(Processo:0006702-16.2016.8.26.0223).

Condominio Conjunto Residencial Jardim Bela Vida I, por
seu advogado abaixo subscrito, nos autos do processo em epigrafe tendo como parte adversa
Espolio de Bernardino Vicente da Costa - (B4-31), vem respeitosamente a presenca de V.
Ex.@ para apresentar sua MANIFESTAC;AO nos seguintes termos.

1. SINTESE

O Leiloeiro Publico, nomeado para a realizagdo do ato expropriatério por decisdo de evento
568, suscitou questionamentos acerca: (i) da existéncia de direitos aquisitivos decorrentes do
Termo de Ocupacdo; (ii) da necessidade de nova avaliagao; (iii) da identificacdo de eventual
ocupante atual do bem; e (iv) da redacao do edital quanto a sub-rogacdo de débitos que
recaem sobre o imdvel.

Com o devido respeito, os pontos levantados nao justificam a rediscussao dos atos processuais
ja praticados, tampouco o sobrestamento da expropriagdo judicial anteriormente determinada.

2. REGULARIDADE DAS INTIMAGOES

As partes interessadas foram regularmente intimadas no curso da execucao e dos atos
expropriatorios.

Em especial, a proprietaria tabular, COOPERATIVA REAL DE HABITAGCAO - COOPHREAL,
foi objeto de sucessivas tentativas de intimacdo pessoal, mediante expedicdao de cartas nos
eventos 395 e 396, 453 a 456 e 509, todas infrutiferas em razdo da informacdo de mudanca de
endereco. Apods esgotadas as diligéncias razoaveis de localizagdo, foi determinada e efetivada
sua intimacao por edital, conforme certiddo de evento 539 e publicacdes de evento 541.

A proprietaria registral foi representada pela Defensoria Publica, nomeada curadora especial,
gue apresentou impugnacdo por negativa geral no evento 550. Referida insurgéncia foi julgada
improcedente pela decisdo de evento 559. Portanto, a proprietaria tabular teve assegurados o
contraditério e a ampla defesa, inexistindo qualquer vicio de intimacdo ou de representacdo a
impedir o regular prosseguimento da execucao.
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Também o executado foi adequadamente sucedido pelo Espdlio de Bernardino Vicente da
Costa, com a regular cientificacdo das herdeiras e a adocdo da via editalicia em relagdo a
herdeira ndo localizada, inclusive com atuacdo da Defensoria Publica como curadora especial.

3. PENHORA E AVALIACAO CONSOLIDADAS

A penhora dos direitos aquisitivos incidentes sobre a unidade foi deferida no evento 336 e
formalizada pelo termo de penhora de evento 339. Posteriormente, por forga do v. Acdérdao
juntado no evento 377, foi promovida a avaliagdo judicial, tendo o Oficial de Justiga atribuido
ao bem o valor de R$ 170.000,00, conforme certidao de evento 385.

Assim, a controvérsia sobre a possibilidade de constricdo e sobre o objeto penhorado ja foi
submetida ao crivo judicial. Nao cabe, nesta etapa processual, reabrir discussao acerca da
natureza dos direitos constritos ou pretender a revisdao da avaliagdo sem demonstragao
concreta de uma das hipoteses excepcionais previstas no art. 873 do CPC.

O art. 873 do CPC condiciona a nova avaliacdo a alegacdo fundada de erro na avaliagao,
majoracdao ou diminuicdo do valor do bem, ou duvida fundada sobre o valor atribuido.
Nenhuma dessas circunstancias foi demonstrada. A simples referéncia a natureza precaria da
posse, ja conhecida nos autos e objeto da penhora determinada, ndo configura fundamento
autdbnomo para a repeticdo do ato avaliativo.

A rediscussdo pretendida, além de desprovida de causa legal concreta, contraria os principios
da duracdo razoavel do processo e da efetividade da tutela executiva, previstos nos arts. 4° e
797 do CPC.

4. LIMITES DA ATUAGAO DO LEILOEIRO

O leiloeiro publico é auxiliar da Justica, incumbido de realizar os atos materiais destinados a
alienacdo judicial, nos termos dos arts. 880 e 881 do CPC. Sua atuacao esta adstrita a
conducdo do certame e a observancia das condicbes estabelecidas pelo Juizo, ndo lhe cabendo
impugnar ou rediscutir a penhora, a avaliacdo judicial, a titularidade de direitos ou decisdes ja
proferidas no processo.

A manifestacdao apresentada extrapola, em parte, a funcdo operacional para a qual o auxiliar foi
nomeado, pois formula objecdes quanto a higidez e ao alcance de atos judiciais previamente
definidos. Questionamentos dessa natureza devem ser deduzidos pelas partes legitimadas,
pelas vias processuais préprias e no momento adequado, ndao sendo atribuicdo do leiloeiro
substituir-se aos sujeitos processuais ou condicionar a realizagdo do encargo a reabertura da
discussao.

Se o auxiliar da Justica entender invidvel cumprir a nomeagdo e promover a hasta publica nos
parametros judicialmente fixados, a consequéncia processual cabivel é sua substituicdo, e ndo
a paralisacao da execucao ou a modificacdo indireta dos atos de penhora e avaliagdo. Aplica-se
o art. 883 do CPC, que admite a substituicdo do leiloeiro nas hipdteses legais e quando
necessaria a regular realizacdo do ato.

5. EVENTUAL OCUPANTE DO IMOVEL
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A inexisténcia de débitos condominiais posteriores a maio de 2024, conforme planilha de
evento 574, ndo é elemento suficiente para concluir, de modo seguro, quem exerce a posse da
unidade ou sob qual titulo. O adimplemento das despesas condominiais pode decorrer de
pagamento por interessado, familiar, ocupante, possuidor ou terceiro, sem que tal situacao
importe transferéncia ou reconhecimento de direito real, posse qualificada ou sucessdo
processual.

O Condominio Exequente ndo dispGe de poder legal de investigagdo, tampouco tem dever de
identificar e qualificar indistintamente todos os moradores, ocupantes eventuais, visitantes,
familiares, locatarios ou possuidores informais das unidades autébnomas. Sua administragcao
deve limitar-se as informacbes formalmente prestadas ou aos documentos efetivamente
disponiveis em seus registros, sem que lhe possa ser imputado encargo de apuracdo que
exceda sua esfera administrativa.

De todo modo, eventual ocupante diverso das partes ja intimadas sera cientificado pela ampla
publicidade do edital e da praca, nos termos dos arts. 886, 887 e 889 do CPC. A publicidade do
ato expropriatério permite que terceiros eventualmente interessados tenham ciéncia da
alienagdo e adotem, tempestivamente, as medidas que entenderem pertinentes, ndo havendo
razdo para que a auséncia de identificacdo prévia e certa de ocupante informal impeca a
designacao do leildo.

6. DEBITOS INCIDENTES SOBRE O BEM E EDITAL

O Condominio Exequente ndo se opde a que o edital contenha informagdo precisa acerca dos
débitos que incidam sobre o bem e do regime juridico aplicavel a respectiva sub-rogacao,
desde que a redagao observe o art. 908, §1°, do CPC e nao imponha ao arrematante
responsabilidade incompativel com a legislagdo aplicavel.

Nos termos do art. 908, §1°, do CPC, os créditos que recaem sobre o bem, inclusive os de
natureza propter rem, sub-rogam-se no preco da arrematacdo, observada a ordem legal de
preferéncia. Quanto aos débitos tributarios, deve ser observada a disciplina do art. 130,
paragrafo unico, do CTN e a tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica no Tema Repetitivo
1.134, segundo a qual é invalida a previsdo editalicia que imponha ao arrematante os débitos
tributarios que incidiam sobre o imovel antes da alienacgdo judicial.

Essas cautelas de redacdo, entretanto, ndo autorizam a reabertura da fase de penhora e
avaliacdo, nem justificam o adiamento indefinido da praga judicial ja determinada.

7. PEDIDOS

Diante do exposto, o Condominio Exequente requer:

a) seja reconhecida a regularidade das intimagdes realizadas, inclusive da proprietaria registral
COOPERATIVA REAL DE HABITACAO - COOPHREAL, ja intimada por edital apds esgotamento
das diligéncias de localizagdo e representada por curadora especial, cuja impugnacgao foi

julgada improcedente;

b) seja reconhecido que a penhora dos direitos aquisitivos, determinada no evento 336 e
formalizada no evento 339, bem como a avaliagdo realizada no evento 385 por forga do v.
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Acdrddo de evento 377, encontram-se consolidadas, ndo sendo cabivel a sua rediscussdo nesta
fase, ausentes os pressupostos do art. 873 do CPC;

c) seja consignado que o leiloeiro publico, na condicdo de auxiliar da Justica, deve cumprir o
encargo nos limites dos arts. 880 e 881 do CPC, ndo lhe sendo dado impugnar ou condicionar a
realizacdo do leildo a revisdo da penhora, avaliacdo ou de decisbes anteriormente proferidas;
caso declare impossibilidade ou discordancia insuperavel em realizar o ato nos parametros
definidos, requer seja promovida sua substituicao, na forma do art. 883 do CPC;

d) seja determinada a imediata designacao da praca/leildo e a expedicao do respectivo edital,
nos termos da decisdo de evento 568 e das condigGes ja fixadas nos autos;

e) seja consignado que eventual ocupante diverso das partes ja intimadas sera alcancado pela

publicidade do edital de praca, sem prejuizo das medidas processuais que vier a adotar se
demonstrar interesse juridico proprio.

Termos em que do prosseguimento do feito.
P. Deferimento

Guaruja, 11 de setembro de 2026

Dr. José Renato de Almeida Monte

OAB 99275



