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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 5040655-63.2024.8.09.0000

COMARCA DE GOIANIA

AGRAVANTE: MARISTA PARTICIPACOES
AGRAVADOS: ANTONIO CESAR TEIXEIRA E OUTROS

RELATOR: DESEMBARGADOR JEOVA SARDINHA DE MORAES

VOTO

Presentes os requisitos de admissibilidade do agravo de instrumento e, uma vez ja
tendo sido conhecido, passo a analise da questao devolvida a este Tribunal.

Trata-se de agravo de instrumento, com pedido de efeito suspensivo, interposto por
MARISTA PARTICIPACOES contra a decis&o proferida pelo juiz de direito da 272 Vara Civel da
Comarca de Goiania, Dr. Romerio do Carmo Cordeiro, nos autos do cumprimento de sentenca
que tramita em desfavor de ANTONIO CESAR TEIXEIRA, RAFAEL HADDAD, ROBERTO
ABDALLA HADDAD e ALESSANDRA OLIVEIRA SHIGUEMATSU HADDAD.

Conforme relatado, os executados impugnaram a avaliacdo do imével rural penhorado
(movimentacdo 304 — autos de origem), enquanto a exequente requereu a fixacao dos
parametros da realizacdo da pericia contabil (movimentacao 314 — autos de origem).

Desses pedidos, sobreveio a decisao recorrida (movimentacao 319 — autos de origem),
na qual o magistrado rejeitou a impugnacdo e homologou a avaliacdo do imdvel realizada por
oficial de justica; e fixou os parametros que entendeu pertinentes para delimitar o trabalho do
perito contabil, com a seguinte fundamentacao:
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Do Pedido de Fixacdo dos Parametros da Pericia Contabil

Sobre o pedido em referéncia (eventos 281 e 314), observo que a
decisdo do evento 283, delimitou os pontos a serem
elucidados/observados pelo perito, quais sejam: a) ocorréncia ou nao de
capitalizacao de juros moratorios; b) incorrecdo ou ndo dos calculos dos
exequentes aos moldes estabelecidos pela sentencga; c) incorrecao ou
ndo dos calculos dos exequentes em relacdo aos encargos previstos em
clausula resciséria; d) amortizacao dos valores pagos mediante depdsitos
judiciais nestes autos e no apenso; e) definicao do débito exequendo;

Para além de referidos pontos, tenho por prudente a fixacdo de outras
questdes pertinentes, a fim de que a pericia alcance a finalidade pratica
que dela se espera.

Neste caso, no que alude aos reajustes anuais dos alugueis, impende
destacar que o contrato de locacdo objeto da demanda ja se encontra
rescindido, embora imperioso o reajuste até a data da efetiva
desocupacao.

A sentenca exequenda foi suficientemente clara de que os alugueis que
vencerem até a desocupacao, além das taxas de condominio e
acessorios, deverdo ser atualizados pela variacdo do INPC, devendo o
perito observar o referido indice.

No que concerne a multa rescisoria de 20%, nos exatos moldes da
clausula 222 do contrato, incidir4 sobre os valores dos alugueis devidos
até o fim da vigéncia do contrato, ou seja, sobre o valor encontrado pela
multiplicacdo do valor do aluguel vigente a época da ocorréncia do fato
causador da rescisdo, pelo nimero de meses faltantes para o
encerramento de sua vigéncia.

O fato causador da rescisdo é o inadimplemento dos aluguéis e
acessorios, devendo ser aplicado o valor do aluguel vigente a época em
gue se caracterizou a inexecug¢ao do contrato, em novembro/2016,
conforme notificacdo acostada a exordial do feito principal, ao passo em
gue o encerramento se deu na data da declaragcao da rescisdo contratual,
ou seja, a data da sentenca, quando se operaram os efeitos concretos da
rescisdo, devendo o perito observar o nimero de meses faltantes desde
novembro/2016 ate junho/2019, més em que foi proferia a sentenca.

Quanto a amortizacao pelos depdésitos judiciais, devera ser observada
a tese definida pelo STJ, em sede de julgamento repetitivo n° 677,
aplicavel ao cumprimento de sentenca, devendo-se, quando da efetiva
entrega do dinheiro ao credor, deduzir do montante final devido o saldo
da conta judicial.

Por fim, acerca dos débitos sujeitos a Recuperacao Judicial do
Hospital Renaissance, impende observar que o Plano de Recuperacgao
Judicial implica a novacédo destes créditos, assim, caso tenha sido
homologado pelo juizo, ndo podera ser considerado no débito desta
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execucao, ja que a novacao implica na extingdo da obrigagdo anterior.

Do contrario, ou seja, se ndo homologado o plano, ainda que néo se
sujeitem a este cumprimento de sentenca, deverao ser considerados no
calculo.

Em suas razbes, a recorrente afirmou que a decisédo recorrida alterou o parametro
objetivo de reajuste anual do valor do aluguel, previsto na clausula 72 do contrato, que néo se
confunde com a atualizacdo monetaria.

Afirmou também ter o magistrado de primeiro grau alterado a data final de referéncia do
calculo da multa resciséria prevista na clausula 222 do contrato.

Aduziu que a execucédo tramita apenas em desfavor dos fiadores, de modo que nao
poderia 0 magistrado ter estendido a estes o beneficio da novacédo das dividas concedido a
contratante em recuperacao judicial.

Por ultimo, argumentou que a segunda avaliagdo da gleba de terras penhorada, que foi
homologada na decisdo recorrida, esta desconexa com a realidade do mercado, portanto,
entende que deve ser determinada a realizacdo de nova avaliacdo por perito especializado em
imoveis.

De plano, constato que a presente insurgéncia merece acolhida.

De inicio, impende consignar que a matéria a ser examinada no agravo de instrumento,
por se tratar de um recurso de ambito absolutamente restrito, circunscreve-se tdo somente na
analise das matérias apreciadas na decisao fustigada.

Como ponto de partida, importa rememorar os termos da parte dispositiva da sentenca
objeto do cumprimento, extraida dos autos 5029030-83.2018.8.09.0051 — movimentacédo 71:

DISPOSITIVO

Diante do exposto, julgo procedente o pedido, com fulcro no art. 487,
inciso |, do CPC, e declaro rescindido o contrato "sub judice”,

Expeca-se mandado de despejo, que contera o prazo de 15 (trinta) dias
para a desocupacao voluntaria (art. 63, § 1°, “a”, da Lei 8.245/91).
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Condeno os requeridos, solidariamente, ao pagamento dos aluguéis
vencidos e 0s que venceram no curso da acao até a efetiva desocupacao,
das taxas condominiais, e acessorios da locacdo, cujo montante devera
ser atualizado pela variacao do INPC e acrescido de juros de mora a
razédo de 1% ao més, ambos contados das datas dos respectivos
vencimentos.

Condeno-os, também de forma solidaria, ao pagamento da multa
rescisdria no importe de 20% sobre o valor dos aluguéis devidos,
nos moldes da clausula 222 do contrato.

Em virtude da sucumbéncia, condeno os requeridos ao pagamento das
custas processuais e honorarios advocaticios, estes fixados em 10% (dez
por cento) sobre o valor da condenacéo, nos termos do art. 85, 8§ 2°, do
CPC.

Transitada em julgado, intimem-se as partes para, no prazo de 15 dias,
requererem o que de direito.

Sobrevindo pedido de cumprimento de sentenca, em relagdo a
obrigacdo de pagamento correra contra os requeridos fiadores, ao
passo em que, em relacdo ao réu Hospital Renaissence, devera ser
habilitado o crédito respectivo nos autos da recuperacgao judicial.
(Grifei)

Na deciséo recorrida (movimentacao 319 — autos 5027964.97), o magistrado condutor
do feito executivo expressamente consignou a necessidade de se reajustar anualmente o valor do
aluguel até a data da efetiva desocupacao.

Em seguida, descreveu o que ficou estabelecido na sentenca exequenda.

Entretanto, vejo que a redacéo adotada pelo magistrado padece de clareza suficiente a
afastar qualquer confuséo interpretativa entre o teor da clausula 72 do contrato de locacédo e o
dispositivo da sentenca, os quais devem ser aplicados conjuntamente.

Sobre o reajuste do aluguel, em hipétese em que ha ordem de despejo com cobranca
de alugueis, mas o locatario ndo restitui o imével ao locador, deve ser aplicado o art. 575 do
Cabdigo Civil, pois o art. 74 da Lei de 8.245/91 (Locacédo de imdéveis urbanos) deixou de prever
essa hipotese.

Segundo a regra estipulada no art. 575 do CC/02, o locatério, notificado do término da
locacdo, arcara com os alugueis até a devolucdo do bem. Vejamos
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Art. 575. Se, notificado o locatario, nao restituir a coisa, pagara, enquanto
a tiver em seu poder, o aluguel que o locador arbitrar, e respondera
pelo dano que ela venha a sofrer, embora proveniente de caso fortuito.
(Grifei)

Sobre o tema, eis excerto do voto vencedor proferido pela relatora Ministra Nancy
Andrighi no RE 1.975.930 — PE:

Assim, se o locatario deixou de pagar os aluguéis e, extinto o contrato,
também deixou de restituir a coisa, apesar de notificado para tanto, incide
na regra do art. 575 do CC/2002, cabendo-lhe o pagamento, ndo s6 dos
aluguéis vencidos até a extingcdo do contrato, como dos que vencerem
depois disso até a efetiva devolucao da coisa alugada.

s

Esse, por sinal, € o entendimento da Terceira Turma sobre a
interpretacao do art. 575 do CC/2002: “A locacgao pressupde a entrega de
um bem mediante contraprestacdo. Assim, enquanto o locatario estiver
na posse do imével, é devida a retribuicdo pelo seu uso, ainda que findo o
contrato, sob pena de enriquecimento sem causa, circunstancia defesa a
luz do art. 884 do CC/02, e violacdo da boa-fé objetiva, insculpida no art.
422 do CC/02” (REsp 1528931/SP,Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
julgado em 13/11/2018, DJe 20/11/2018).

No que tange ao valor do aluguel, cabe ressaltar que, embora a lei
autorize o locador a arbitra-lo, tal faculdade néao foi exercida no
particular, razdo pela qual deve ser mantido o valor estabelecido no
contrato, como pretendido pela recorrente na exordial. (REsp n.
1.975.930/PE, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 5/4/2022, DJe de 7/4/2022.)

No caso em exame, as partes, na clausula 72 do contrato, convencionaram que o
aluguel seria reajustado anualmente pelo IGPM+3%. N&ao houve a revogacao dessa clausula na
sentenca executada, porquanto ndo se tratou de uma sentenca em acao revisional, mas em uma
acdo de despejo com cobranca de aluguéis.

Desta feita, o perito responséavel pelo calculo do débito deve realizar o reajuste do
aluguel anualmente pelo IGPM+3%, conforme previsto no contrato, até a data da desocupacéo,
pois, rescindido o contrato, mas nao restituido o bem ao proprietéario, recai sobre o possuidor
direto do bem a obrigacao pelo pagamento, ndo sé dos aluguéis vencidos até a extincdo do
contrato, como dos que vencerem depois disso até a efetiva devolucao dos bens, conforme as
regras previstas no contrato rescindido, sob pena de se prejudicar o credor em beneficio do
devedor inadimplente.

Consequentemente, reajustado o valor do aluguel anualmente, conforme previséo
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contratual, sera verificado o valor correto de cada mensalidade do aluguel devido a época do
vencimento, sobre o qual “devera ser atualizado pela variacdo do INPC e acrescido de juros de
mora a razao de 1% ao més, ambos contados das datas dos respectivos vencimentos”, conforme
previsto na sentenca.

Nessa hipotese, deve-se ter a devida atencdo para ndo confundir o reajuste do aluguel
com a atualizacéo do débito e a incidéncia dos juros de mora.

Acerca do multa rescisoria prevista na clausula 22° do contrato, o magistrado de
primeiro grau, em descompasso com a contrato entabulado entre as partes, determinou que sua
incidéncia teria como base de célculo o periodo iniciado em novembro/2016, data da notificacao
do inadimplemento, e o termo em junho/2019, quando foi proferida a sentenca executada.

Essa interpretacdo ndo merece prosperar, pois a sentenca executada expressamente
determinou o cumprimento do “pagamento da multa resciséria no importe de 20% sobre o valor
dos aluguéis devidos, nos moldes da clausula 222 do contrato”.

Eis o teor da clausula 22 do contrato de locacéo:

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA: A clausula penal pactuada para a
rescisdo deste contrato, qualquer que seja o motivo, € de 20% sobre o
valor dos aluguéis devidos até o fim da vigéncia deste contrato, ou seja,
sobre o valor encontrado pela multiplicagcdo do valor do aluguel
vigente a época da ocorréncia do fato causador da resciséao, pelo
niamero de meses faltantes para o encerramento da vigéncia da
locacéo.

A redacao dessa clausula demonstra que a multa rescisoria tem como base de calculo
o valor do aluguel na data da rescisdo multiplicado pelo nimero de meses faltantes para a data
predeterminada para encerramento do vinculo contratual.

Tal qual escrito, observa-se a criagcdo de um mecanismo indenizatério pela frustracao
da legitima expectativa de recebimento dos aluguéis até a data do seu termo final (15/08/2023),
caso 0 pacto nao tivesse findado de forma prematura.

Ademais, do exame dos autos de origem, verifico que o Juizo de primeiro grau
anteriormente proferiu decisdo nesse sentido (movimentagdo 267 — autos de origem), a qual
deveria té-la mantida, eis que ndo comporta rediscussao de matéria ja decidida, em atencéo a
estabilidade das decisfes judiciais, independentemente da instancia (art. 505 do CPC).
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Dessarte, impositiva a reforma da decisédo recorrida para que a multa prevista na
clausula 22 do contrato contabilize os meses faltantes tendo como termo inicial novembro/2016 e
termo final agosto/2023, conforme previsto no contrato e anteriormente decidido.

Acerca da alegacdo dos agravados quanto ao pagamento dos aluguéis em juizo, reitero
0 entendimento exposto no agravo de instrumento n.° 5142790-68.2022, no qual ficou exposto
nao ter sido estabelecida em nenhuma deciséo judicial a alteracdo do previsto contratualmente
para fixacdo do valor do aluguel, tampouco o deferimento da consignacdo em pagamento.

Dessa forma, acertadamente decidiu o magistrado ao estabelecer que “Quanto a
amortizacao pelos depdsitos judiciais, devera ser observada a tese definida pelo STJ, em
sede de julgamento repetitivo n° 677, aplicavel ao cumprimento de sentenca, devendo-se, quando
da efetiva entrega do dinheiro ao credor, deduzir do montante final devido o saldo da conta

judicial.”

A propgsito, eis a tese do Tema 677 do STJ:

Na execucdo, o depdsito efetuado a titulo de garantia do juizo ou
decorrente da penhora de ativos financeiros néo isenta o devedor do
pagamento dos consectarios de sua mora, conforme previstos no titulo
executivo, devendo-se, quando da efetiva entrega do dinheiro ao credor,
deduzir do montante final devido o saldo da conta judicial.

Acerca da novacédo da divida pela homologacédo do plano de recuperacéo judicial, a
deciséo recorrida deve ser reformada, pois ndo considerou o fato de que a execugao de quantia
certa foi proposta em desfavor dos fiadores, os quais ndo se beneficiam dos efeitos da
recuperacao judicial.

Tal entendimento foi sedimentado pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do
Tema Repetitivo n° 885, cuja tese possui 0 seguinte teor:

A recuperacéo judicial do devedor principal ndo impede o prosseguimento
das execug¢bes nem induz suspensdo ou extincdo de acdes ajuizadas
contra terceiros devedores solidarios ou coobrigados em geral, por
garantia cambial, real ou fidejussoria, pois ndo se lhes aplicam a
suspensao prevista nos arts. 6°, caput, e 52, inciso Ill, ou a novacao a
gue se refere o art. 59, caput, por forca do que dispde o art. 49, § 1°,
todos da Lei n. 11.101/2005. (REsp n. 1.333.349/SP, relator Ministro
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Luis Felipe Saloméo, Segunda Secéo, julgado em 26/11/2014, DJe de
2/2/2015, g.)

No julgamento do Tema 885, o relator Ministro Luis Felipe Salomé&o ao proferir seu voto
trouxe o0 seguinte esclarecimento:

Portanto, muito embora o plano de recuperacéo judicial opere novacéao
das dividas a ele submetidas, as garantias reais ou fidejussérias séo
preservadas, circunstancia que possibilita ao credor exercer seus
direitos contra terceiros garantidores e impde a manutencao das
acoes e execucdes aforadas em face de fiadores, avalistas ou
coobrigados em geral.

Deveras, ndo haveria l6gica no sistema se a conservacao dos direitos e
privilégios dos credores contra coobrigados, fiadores e obrigados de
regresso (art. 49, 8 1°, da Lei n. 11.101/2005) dissesse respeito apenas
ao interregno temporal que medeia o deferimento da recuperagao e a
aprovacao do plano, cessando tais direitos ap6s a concessao definitiva
com a deciséo judicial. (REsp n. 1.333.349/SP, relator Ministro Luis Felipe
Saloméao, Segunda Secéo, julgado em 26/11/2014, DJe de 2/2/2015, g.)

Portanto, dada a autonomia da obrigacéo resultante da fianca, com mais razao o credor
pode perseguir seu crédito, de forma integral, contra os garantidores, independentemente de o
devedor afiancado se encontrar em recuperacao judicial e a existéncia de plano de recuperacéo
homologado.

Em desfecho as matérias devolvidas para exame nesta via recursal, passo ao exame
da avaliagéo imobiliaria homologada pelo juizo singular.

Do exame dos autos de origem, verifico que foram realizadas duas avaliacdes
imobiliarias distintas, com intervalo de pouco mais de 1 ano e meio entre elas, sendo que, na
primeira (movimentacédo 130 — autos de origem), a oficiala de justica avaliou a fracdo penhorada
dos iméveis, sem as benfeitorias, no valor de R$ 34.000.000,00 (trinta e quatro milhdes de reais),
enquanto na segunda avaliagdo (movimentacgéo 277 — autos de origem), ao incluir as benfeitorias,
valorou a mesma fracdo penhorada em R$ 5.800.000,00 (cinco milhdes e oitocentos mil reais).

O agravante requer seja realizada nova avaliacdo do imével, com espeque nos incisos |
e Il do art. 873 do Cadigo de Processo Civil, que preveem:

Art. 873. E admitida nova avalia¢do quando:
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| — qualquer das partes arguir, fundamentadamente, a ocorréncia de erro
na avaliacao ou dolo do avaliador;

Il — se verificar, posteriormente a avaliagdo, que houve majoracao ou
diminuicao no valor do bem;

Na hipétese, o agravante alega que “Diante da grande discrepancia entre a primeira e a
segunda avaliacdo, bem como diante das peculiaridades do imével que nao foram consideradas
pelo oficial de justica (localizacdo, vocagdo do imdvel e tamanho), exsurge a fundada suspeita de
gue a avaliacdo esteja incorreta, devendo ser promovida nova diligéncia a ser realizada por
expert a ser nomeado pelo Juizo a quo.”

Do exame do primeiro laudo de avaliacdo (movimentacdo 130 — autos de origem),
constato que os argumentos do agravante ndo se mostram desarrazoados.

A propasito, eis excerto do laudo de avaliacao:

De acordo com o inciso | do art. 80 da Lei Complementar n. 481/2018 do
Municipio de Terezépolis de Goias e com 0 mapa do Zoneamento e
Estruturacdo do Municipio de Terezépolis de Goias, a propriedade ora
avaliada etd inserida na area do Polo Tecnoldgico | e esta autorizado o
uso do solo para fins comerciais e residenciais. Além disso, o referido
polo tecnoldgico esta situado a aproximadamente 4 (quatro) quilémetros
da cidade de Anapolis.

Em contrapartida, no laudo de avaliagdo homologado (movimentagdo 277 — autos de
origem), que apresentou um valor de aproximadamente 83% menor que o primeiro, ndo ha
nenhuma mencao a possibilidade do uso do solo para fins comerciais e residenciais, tampouco
guanto a sua localizacao no Polo Tecnolégico I.

N&o pode ser ignorado que houve uma divergéncia substancial sobre a avaliacdo de um
mesmo bem, assim, mostra-se impositiva a realizacdo de nova avaliagcdo, com vistas a evitar a
arrematacao por preco vil.

Nesse sentido, eis a jurisprudéncia desta Corte Estadual:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO.
LAUDO DE AVALIACAO REALIZADO PELO OFICIAL DE JUSTICA.
DISCREPANCIA DE VALORES COM O LAUDO PARTICULAR.
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NECESSIDADE DE NOVA AVALIAC}AO. DECISAO REFORMADA. 1. A
avaliacado de uma propriedade rural necessita ser realizada de acordo
com todas as suas particularidades e localizagéo, nos moldes do art. 872
do CPC. 2. Estando evidenciada a ddvida ou mesmo indicacao de
defasagem acerca do valor atribuido ao imével avaliado, mormente pela
discrepancia entre os valores chancelados pelo Oficial de Justica e
o carreado pela parte executada através de laudo elaborado por
corretor de imoéveis, deve-se proceder nova avaliagdo do bem por
um expert, nos moldes do artigo 873 do Codigo de Processo Civil,
com o escopo de apurar-se o real valor do imével. 3. Como o
processo ndo é um fim em si mesmo mas meio de efetividade da justica e
existindo havendo duvidas quanto ao valor atribuido ao bem, impde-se a
necessidade de realizagdo de uma nova pericia por perito (profissional
habilitado), a ser custeada pela parte executada/agravante que a
solicitou. Agravo de instrumento conhecido e provido.
Decisdo reformada. (TJGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO ->
Recursos -> Agravos -> Agravo de Instrumento 5135970-
89.2022.8.09.0000, Rel. Des(a). DESEMBARGADOR ITAMAR DE LIMA,
32 Camara Civel, julgado em 04/05/2022, DJe de 04/05/2022)(Grifei)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO. IMPUGNAQAO AO LAUDO
DE AVALIA(;AO DE BEM IMOVEL. LAUDOS DO OFICIAL DE JUSTICA
E PARTICULAR. VALORES DISCREPANTES. POSSIBILIDADE DE
ERRO NA AVALIAQAO. FUNDADA DUVIDA SOBRE O VALOR REAL
DE MERCADO DOS BENS. REALIZAC}AO DE NOVA AVALIAC}AO POR
PERITO. Havendo discrepéancia significativa entre o laudo particular
apresentado pela parte e o auto de avaliacdo por oficial de justica
avaliador e visando afastar a possibilidade de erro e a fundada
duvida do julgador, por cautela, nova avaliacdo devera ser realizada,
por profissional técnico habilitado, a fim de averiguar o real valor de
mercado do bem penhorado. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.
DECISAO REFORMADA. (TIGO, Al n°5470112-51.2019.8.09.0000, Rel.
JAIRO FERREIRA JUNIOR, 62 Camara Civel, julgado em 15/11/2019,
DJe de 15/11/2019) (Grifei)

A propgsito, o enunciado da Sumula 26 deste Tribunal de Justica:

Sumula 26 - A realizacao de nova avaliacao de bem penhorado depende
de prova documental relevante.

Nesse contexto, preenchido o disposto nos incisos | e Ill do artigo 873 do Cddigo de
Processo Civil, merecem ser acolhidas as razdes da insurgéncia, porquanto demonstrada a
possibilidade de erro na avaliagédo e a fundada davida sobre o real valor do bem, considerando-se
a exagerada discrepancia entre os valores atribuidos ao imével pelos oficiais de justica avaliador
na primeira avaliacdo e pelo laudo apresentado por outro oficial de justica na segunda avaliacéo.
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Outrossim, na busca da verdade real e para que a execucao nédo traga prejuizos as
partes, mostra-se prudente a nomeacao de perito (profissional técnico habilitado) para a
realizacdo de novo laudo de avaliacdo do bem objeto da penhora (art. 870, paragrafo Unico, do
CPC).

Na confluéncia do exposto, conhe¢o do presente agravo de instrumento e confiro-
Ihe provimento para, em reforma a decisdo agravada, determinar a incidéncia do reajuste do
valor do aluguel conforme previsto na clausula 72 do contrato, sem prejuizo da incidéncia da
atualizacdo monetaria e juros de mora sobre o débito; determinar a incidéncia da multa prevista
na clausula 222, sendo os meses faltantes tendo como termo inicial novembro/2016 e termo final
agosto/2023; declarar que nao se aplica aos fiadores a novacgao a que se refere o art. 59, caput,
por forga do que dispde o art. 49, § 1°, todos da Lei n. 11.101/2005 (Tema Repetitivo 885 do
STJ), de modo que néo deve ser compensados 0s valores inscritos nos quadros da recuperacao
judicial em favor dos garantidores; e determinar a elaboracdo de nova avaliacdo da gleba de
terras penhorada, por profissional técnico habilitado, para melhor aferir o valor real de mercado do
bem.

E como voto.
Goiania, 08 de abril de 2024.

Desembargador JEOVA SARDINHA DE MORAES
Relator

(362/LRF/N)
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 5040655-63.2024.8.09.0000

COMARCA DE GOIANIA

AGRAVANTE: MARISTA PARTICIPACOES
AGRAVADOS: ANTONIO CESAR TEIXEIRA E OUTROS

RELATOR: DESEMBARGADOR JEOVA SARDINHA DE MORAES

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. CLAUSULAS CONTRATUAIS. RECUPERAQAO
JUDICIAL. FIADORES. NOVACAO. INAPLICABILIDADE. TEMA 885
DO STJ. AVALIACAO DE IMOVEL. IMPUGNACAO. ART. 873 DO CPC,
SUMULA 26 DO TJGO. ACOLHIMENTO. DOIS LAUDOS DISTINTOS
LAVRADOS POR OFICIAIS DE JUSTICA. VALORES DISCREPANTES.
POSSIBILIDADE DE ERRO NA AVALIACAO. NECESSIDADE DE
AVALIADOR ESPECIALIZADO. 1. Hip6tese em que o locatario deixou
de pagar os aluguéis e, extinto o contrato, manteve-se na posse do
imovel por vontade alheia ao interesse do locador, cabendo-lhe, assim, o
pagamento, ndo s6 dos aluguéis vencidos até a extincdo do contrato,
como dos que vencerem depois disso até a efetiva devolugédo dos bens.
Em relacdo ao valor do aluguel, deve ser mantido o valor estabelecido na
forma contratual, como pretendido pelo recorrente. 2. A redacao da
clausula 202 do contrato demonstra que a multa resciséria tem como base
de calculo o valor do aluguel na data da rescisdo multiplicado pelo
nimero de meses faltantes para a data predeterminada para
encerramento do vinculo contratual. Tal qual escrito, observa-se a criacao
de um mecanismo indenizatério pela frustracédo da legitima expectativa de
recebimento dos aluguéis até a data do seu termo final (15/08/2023),
caso o pacto nao tivesse findado de forma prematura. 3. Na execuc¢ao, o
depdésito efetuado a titulo de garantia do juizo néo isenta o devedor do
pagamento dos consectarios de sua mora, conforme previstos no titulo
executivo, devendo-se, quando da efetiva entrega do dinheiro ao credor,
deduzir do montante final devido o saldo da conta judicial (Tema 66 do
STJ). 4. A recuperacéao judicial do devedor principal ndo impede o
prosseguimento das execuc¢des nem induz suspensao ou extingcdo de
acOes ajuizadas contra terceiros devedores solidarios ou coobrigados em
geral, por garantia cambial, real ou fidejussoria, pois ndo se lhes aplicam
a novacao a que se refere o art. 59, caput, por forca do que dispde o art.
49, § 1°, todos da Lei n. 11.101/2005 (Tema 885 do STJ). 5. Hipdtese em
que, havendo grande divergéncia entre as avaliacdes realizadas pelo
oficial de justica sobre o0 mesmo bem em dois processos de execucgao
distintos, cabia ao magistrado, dentro do seu poder de conducgao do
processo, determinar a reavaliagédo a fim de se evitar a arrematagao por
preco vil. 6. Na busca da verdade real e para que a execucao nao traga
prejuizos as partes, mostra-se prudente a nomeacado de perito
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(profissional técnico habilitado) para a realizacdo de novo laudo de
avaliacdo do bem objeto da penhora (art. 870, paragrafo unico, do CPC).
AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO E PROVIDO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de AGRAVO DE INSTRUMENTO N°
5040655-63.2024.8.09.0000, acordam os componentes da Primeira Turma Julgadora da Sexta
Céamara Civel do egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, por unanimidade de votos, em
conhecer do Agravo de Instrumento e dar-lhe provimento nos termos do voto do relator.

Votaram com o relator a Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis e a Dra.
Stefane Filza Cancado Machado, substituta do Desembargador Jairo Ferreira Junior.

Presidiu a sessdo a Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis.

Fez-se presente como representante da Procuradoria Geral de Justica a Dra. Eliane
Ferreira Favaro.

Goiania, 08 de abril de 2024.

Desembargador JEOVA SARDINHA DE MORAES
Relator
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