EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA MISTA DA
COMARCA DE GUARABIRA - TJ/PB

TUTELA DE URGENCIA CAUTELAR

Processo n°.: 0800005-44.2017.8.15.0181

CIRNE CONSTRUTORA LTDA - ME, ja devidamente
qualificada nos autos do processo em epigrafe, vem respeitosamente a presenca de VVossa
Exceléncia através do seu advogado que esta subscreve opor EXCECAO DE PRE-

EXECUTIVIDADE e o faz de acordo com os fundamentos juridicos a seguir expostos:

1 - NULIDADE DA AVALIACAO DO IMOVEL PENHORADO - PRECO VIL -
IMOVEL PENHORADO SUBVALORIZADO - NECESSIDADE DE NOVA
AVALIACAO - OFERECIMENTO DE NOVO BEM IMOVEL EM
SUBSTITUICAO DE PENHORA DE IMOVEL - TUTELA DE URGENCIA
CAUTELAR DE RETIRADA DO IMOVEL DO LEILAO

Inicialmente cumpre ressaltar que considerando que o imdvel encontra-se e vias
de ir para leildo, € necessario o deferimento de tutela de urgéncia cautelar a fim de
suspender a hasta publica referente a alienacdo do imoével de acordo com os fundamentos
a seguir apresentados. Cedico que para fins de deferimento da tutela de urgéncia cautelar
é necessario o preenchimento de dois requisitos (i) probabilidade do direito e (ii)

perigo de dano, ambos presentes neste processo conforme sera evidenciado a seguir.

No que tange ao preenchimento do requisito da (i) probabilidade do direito,

conforme consta nos autos deste processo, o Excipiente teve um bem imovel que lhe

pertence penhorado nos autos deste processo, conforme auto de penhora e avaliacdo



constante nos autos deste processo, ID 67729583, o oficial de justica avaliou o0 imovel no
valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais), neste sentido segue trecho do auto de penhora:

01 — (UMA) PARTE DE TERRAS 10,6 hectares e 288,83m* OU SEJA, 106.288,83m*
pertencente a CIRNE CONSTRUTORA LTDA, representada pelo seu Diretor
Administrativo Sr. Marcos Leon Ribeiro Cirne Filho, portador CI n°® 2.880.502-SSP-PB ¢
CPF 066.701.974-03.

Apbs as formalidades, mesmo estando em loco, ndo vislumbro suas limitacdes e
confrontacdes. ficando uma avaliacdo ndo minuciosa com as benfeitorias (se for o cajso) por parte
deste Oficial de Justica. Passo a AVALIAR o bem acima descriminado em R$ 100.000,00 (cem mil
mil reais), cujo valor foi devidamente atribuido no CRI.

representada por seu diretor administrativo Sr. MARCOS LEON RIBEIRO CIRNE FILHO,
brasileiro, divorciado, construtor, Cl n® 2.880.502-SSP-PB. e CPF n® 066.701.974-03,
residente na Av. Afonso Pena, n° 746, Bessa, Jodo Pessoa-PB., o IMOVEL acima
matriculado, pelo prego de R$ 100.000,00 (Cem mil reais). Dou fé. Eu, V. Dantas,
Oficiala, o subscrevi.

O imovel fora levado a leildo conforme edital de publicacdo constante nos autos

deste processos, ID 92073325, cujo ato esta agendado para ocorrer no dia 18/07/2024.

Todavia, ha no presente caso grosseiro erro de avaliacdo o imovel, uma vez que o
Sr. Oficial de Justica ndo se atentou para as medi¢cdes do imovel, de forma a quantificar
o valor do imovel como se fosse um simples lote pertencente ao Excipiente, o que nédo

confere com a realidade, vejamos.

O imovel penhorado e levado a leildo possui uma area de 10,6 hectares, cujo valor
atual representa a quantia de R$ 2.125.760,00 (dois milhdes, cento e vinte e cinco mil,
setecentos e sessenta reais), e ndo de R$ 100.000,00 (cem mil reais) conforme consta do

auto de penhora e avaliagdo lavrado pelo Oficial de Justica.

A fim de evidenciar as informacOes aqui apresentadas o Excipiente anexa nesta
oportunidade termo de avaliagdo elaborado por corretor de imoveis devidamente
registrado perante 0 CRESCI-PB, DOC.1, em que este destaca 0 erro grosseiro do Sr.

Oficial de Justica ao realizar o auto de penhora.

Neste sentido segue trecho do termo de avaliacdo do corretor de imdveis:


https://pje.tjpb.jus.br/pje/Processo/ConsultaProcesso/Detalhe/listProcessoCompletoAdvogado.seam?id=357559&ca=26f6d4a50c824d38d6e41a1b9ee39b75b8abe615050621c5948156d349bb756d3e36098e9271e270602d3ecec49ceed8&aba=

O imével esta localizado em uma regido privilegiada da cidade com
acesso a vias asfaltada, com facil acesso a area residencial, comércio, escolas,
academias, sistema de Salde e a malha rodoviaria PB-073 que liga Guarabira
as cidades circo-vizinhas.

Considerando a localizagdo, geografia, dimensdes e média de precos da
regido, o imével esta avaliado em R$ 2.125.760,00 (dois milhGes, cento e vinte

e cinco mil e setecentos e sessenta reais).

"Este imével com area total de 106.288,83m? ou seja, 10,6 hectare e
288,83m?, encontra-se penhorado judiciaimente, avaliado em apenas R$
100.000,00 (cem mil reais). Este valor & equivalente a um terreno com 350m? na

mesma regiao.

Conclusio: o laudo de avaliagao do imével em questio e anexado aos autos do
processo n° 0800005-44.2017.8.15.0181, que tramita perante a 4* Vara Mista da
Comarca de Guarabira — TJ/PB, ndo sopesou todos os elementos necessarios
para fins de avaliar o imével supracitado, de maneira que o valor indicado na
avaliagao realizada pelo oficial de justica nao condiz com o valor real do imével.

Ora, Douto Julgador, € cedigo que o presente caso revela verdadeira nulidade
processual na medida em que o erro grosseiro de avaliacdo acarreta ao Excipiente prejuizo

financeiro muito superior ao débito da acéo.

Outrossim, na remota hipotese deste Douto Juizo ndo acolher o pedido de tutela
de urgéncia cautelar e durante o leildo alguém adquirir o imovel ha verdadeiro risco de
enriquecimento sem causa, 0 que torna o ato nulo por ato ilicito conforme determina o

art.884 do Cadigo Civil Brasileiro.
E cedico que em caso de divergéncia de valores de avaliagio de bem penhorado a
legislagéo processual autoriza a realizagdo de nova avaliagéo a fim de aclarar
Art. 873. E admitida nova avaliagio quando:

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

Il - se verificar, posteriormente a avalia¢do, que houve majoracéo
ou diminuicdo no valor do bem;

Il - 0 juiz tiver fundada ddvida sobre o valor atribuido ao bem na
primeira avaliagéo.



Paragrafo unico. Aplica-se o art. 480 a nova avaliagdo prevista no
inciso 111 do caput deste artigo.

Sobre o tema a jurisprudéncia é pacifica quanto a nulidade dos atos processuais

decorrentes de avaliagéo a prego vil:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - EXECUCAO -
EDITAL DE LEILAO - ARREMATACAO - AVALIACAO
DO IMOVEL DESATUALIZADA - NECESSIDADE DE
NOVA  AVALIACAO - DETERMINACAO DE
ATUALIZAQAO DE OFICIO - POSSIBILIDADE - PRECO
VIL - RECONHECIMENTO. - Para a arrematacdo de bem
levado a leildo, é necessario o cumprimento dos requisitos
elencados no art. 895 do CPC - O Superior Tribunal de Justica
consagrou a tese de que, "mesmo a mingua de expresso
requerimento do executado, o magistrado ndo somente pode,
como deve, proceder a atualizacdo do preco do laudo, de
maneira a aproximar a avaliacdo do valor de mercado do bem e
evitar que o preco Vil seja descaracterizado em virtude do fator
inflacionario acumulado nesse entrementes ( REsp 1104563-
PR) - Restando caracterizadas a auséncia de atualizacdo da
avaliacdo, a auséncia de atualizagcdo da certiddo do bem
submetido a avaliacdo, em cuja analise se verifica a existéncia
de impedimentos anteriores ao leildo, exigéncia prevista no art.
886 do CPC, necessario se invalidar a arrematacdo, devendo o
edital ser expedido somente apds nova avaliacdo e atualizacéo.
(TI-MG - AIl: 10132050010264001 MG, Relator: Juliana
Campos Horta, Data de Julgamento: 27/07/0020, Data de
Publicacdo: 03/08/2020)

Frente ao exposto, resta evidenciado que o Excipiente preenche os requisitos para
fins do deferimento da tutela de urgéncia cautelar (i) probabilidade do direito e (ii)
perigo de dano, sendo este Gltimo presente sobretudo diante da iminente pratica de atos
expropriatérios em face de bens pertencentes ao Excipiente que representa quanto 20

vezes superior ao débito constante neste processo.

Por fim, é notdrio que nos termos do art.805 do CPC, a execucdo devera ser
procedida de forma menos onerosa ao devedor, neste caso ao Excipiente, cabendo a este

indicar 0s meios menos gravosos para a execucao do direito


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm#art480

Art. 805. Quando por varios meios 0 exequente puder promover
a execucao, o juiz mandara que se faca pelo modo menos gravoso
para o executado.

Paragrafo Unico. Ao_executado gue alegar ser_a medida
executiva mais gravosa incumbe indicar outros meios mais
eficazes e menos onerosos, sob pena de manutengdo dos atos
executivos ja determinados.

Neste sentido, o Excipiente oferece nesta oportunidade bem imovel em
substituicdo ao imovel penhorado, imével LOTE 22 QUADRA F, REGISTRO R.3-
10.712, FRENTE RUA PROJETADA 05 LOTEAMENTO RESIDENCIAL CIDADE
JARDIM, FUNDO LOTE 05 QUADRA F, LADO DIREITO LOTE 23, QUADRA F,
LADO ESQUERDO LOTE 21, QUADRA F, IMOVEL COM 350 M2, compativel com
o valor da execuc¢do, bem como da avaliacdo do oficial de justica, bem que esta avaliado

em R$ 99.000,00 (noventa e nove mil reais).

Para fins de evidenciar a compatibilidade do valor do bem com o débito desta
acdo, o Excipiente anexa termo de avaliacdo de corretor de imdveis, DOC.2.

Diante do exposto, requer o deferimento da tutela de urgéncia cautelar a fim de
suspender o leildo do bem imdvel penhorado através do auto de penhora e avaliacdo 1D
ID 67729583, leildo este convocado por meio do edital ID 92073325 que estad para ser
realizado no dia 18/07/2024, ato continuo, requer que a presente excecdo de pré-
executividade seja julgada procedente a fim de que este Douto Juizo determine nova
avaliacdo do imovel penhorado, conforme inteligéncia do art.873 do CPC, ato continuo,
que seja desconstituida a penhora do imével constante no auto de penhora ID 67729583
e que em substituicdo seja penhorado o imével LOTE 22 QUADRA F, REGISTRO R.3-
10.712, FRENTE RUA PROJETADA 05 LOTEAMENTO RESIDENCIAL CIDADE
JARDIM, FUNDO LOTE 05 QUADRA F, LADO DIREITO LOTE 23, QUADRA F,
LADO ESQUERDO LOTE 21, QUADRA F, IMOVEL COM 350 M2

2 - DOS PEDIDOS

Pelo exposto, requer que a presente excecao de pré-executividade seja julgada

totalmente procedente acolhendo os seguintes pedidos:


https://pje.tjpb.jus.br/pje/Processo/ConsultaProcesso/Detalhe/listProcessoCompletoAdvogado.seam?id=357559&ca=26f6d4a50c824d38d6e41a1b9ee39b75b8abe615050621c5948156d349bb756d3e36098e9271e270602d3ecec49ceed8&aba=

2.1 — deferimento da tutela de urgéncia cautelar a fim de suspender o leildo do
imdvel objeto de penhora constante no auto de penhora ID 67729583;

2.2 —determinacéo de nova avaliagdo do imovel penhorado, conforme inteligéncia
do art.873 do CPC, ato continuo, que seja desconstituida a penhora do imdvel constante
no auto de penhora ID 67729583 e que em substituicdo seja penhorado o imovel LOTE
22 QUADRA F, REGISTRO R.3-10.712, FRENTE RUA PROJETADA 05
LOTEAMENTO RESIDENCIAL CIDADE JARDIM, FUNDO LOTE 05 QUADRA F,
LADO DIREITO LOTE 23, QUADRA F, LADO ESQUERDO LOTE 21, QUADRA F,
IMOVEL COM 350 M2,

Nestes termos,

Pede deferimento.

Jodo Pessoa/PB, 17 de julho de 2024.

OSMAR TAVARES DOS SANTOS JUNIOR

OAB/PB n°9.362

ALINSON RIBEIRO RODRIGUES

OAB/PB n° 16.329



